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1.!OBJET DE LA MISE EN COMPATIBILITE PULLU

Le projet porte sur latranche 3dela  Zone dDAmZnagement ConcertZ (ZAC) C Las Closes E,
situZe sur la commune dOEIne dansle dZpartement des PyrZnZes -Orientales (66). La tranche 3 dOune
superficie dOenviron 1 4 hectares est la derniere tranche de la ZAC ClLas Closes E dOune superficie
globale de 50 hectares.  Sur les 14 hectares, 5 hectares sont inconstructibles au regard du ris que liz
" la rupture de la voie ferrZe en cas de crue centennale , dZlimitZ par une bande de recul de 200
metres justifiZe par un retrait de 100 fois la haute ur de protection de IOouvrage SNCF (mode de
calcul basZ sur la circulaire du 27 juillet 2011)

Aujo urdOhui, au regard du Plan Local dOUrbanisme applicable , ce projet urbain ne peut se
rZaliser car la troisieme tranche de la ZAC doit faire IOobjet dOu ne modification pour son ouverture

" IOurbanisation lorsque la totalitZ des amZnagements prZvus dans la p hase 2 sera rZalisZe et que
80% des constructions auront ZtZ autorisZes, conformZment " IQorienta tion ddamZnagement. Ces
seuils ont ZtZ atteints. Afin de permettre la rZalisation de ce proje t dOintZrst gZnZral, il est donc

nZcessaire de mener une procZdure  de DZclaration de Projet emportant mise en compatibilitZ du
PLU pour ouvrir ~ IOurbanisation la zone.

Il sOagit de la procZdure de DZclaration de Projet emporta nt mise en compatibilitZ nj3 du
PLU de la commune dOElne.

LOobjet de la DZclaration de Proje t et la nature meme de ce projet urbain relsvent dOun
intZret gZnZral largement dZmontrZ dans le cadre du prZsent docume nt. lls consistent en la
finalisation dOun projet global initiZ en 2006 lors de la crZation de la Z AC CLas Closes E, permettant
notamment la production de logements dont une part de logements locatifs sociaux, rZpondant ~
une demande de logements sur la commune, prenant en compte le risque inondation, intZgrant
une dimension environnementale et paysagere au projet, et sOappuyant sur la mo rphologie urbaine
existante, et en pensant les liaisons avec la trame urbaine en prZsence, les quartiers pZriphZriques
drainant par I’ -meme les populations, au -del’, vers les centralitZs de la commune et le centre

historique.
!
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2.!LA MISE ENCOMPATIBILITE DUPLU

2.1.!1COMPATIBILITE AU REGARD DECOTUTTORALSUD

A~

Le SCOT est un document de planification territoriale IOZchelle dOun bassin de vie. II
mutualise les connaissances dans un diagnostic du te rritoire et dZfinit les orientations par secte  urs
dans la logique dOun dZveloppement harmonieux et cohZrent des territoires. Il intervient dans des
domaines tels que le dZveloppement Zconomique, IOamZnagement de IOespace, IOenvironnement,
IOZquilibre social et IOhabitat, les transports et les service s. Il fixe les orientations gZnZrales de
IOorganisation de IOespace et de la restructuration des e spaces urbanisZs.

Le PLU de la Ville dOEIne a ZtZ approuvZ le 28 juillet 2005 . Les diffZrentes dispositions de la
RZvision du SCOT littoral Sud, approuvZ le 2 mars 2020, nOont pas ZtZ intZgrZes.

Cette partie a pour objectif de justifier de la compatib ilitZ du projet au regard du SCOT
Littoral Sud .

Tel quOil ressort des diffZrents documents composant le SCOT Littora | Sud :

LOobligation de conformitZ est une obligation de stricte identitZ de la dZcision ou de
la regle infZrieure " la regle supZrieure.

LOobligation de compatibilitZ est une exigence de non -contrariZtZ. CQOest -"- dire que
la norme infZrieure ne doit pas faire obstacle ~ la norme supZrieure. Ainsi, la regle
subordonnZe ne devra pas se conformer scrupuleusement " la regle supZrieure mais

ne pas empscher sa mise en iuvre.

La prise en compte est une exigence de considZration, cOest -"- dire que la regle
infZrieure ne doit pas mZconna” tre les principes de la regle supZrieure.

E dZfaut de dZfinitions IZgales, les notions de compatibilitZ et d e conformitZ ont ZtZ dZfinies
par la doctrine administrative indiquant que C la compatibilitZ se distingue de la conformitZ. Un
document ou une op  Zration est compatible avec une regle dOurbanisme dans la mesure oe cette
regle ne IOinterdit pas. En revanche, la conformitZ exige le resp ect dOune disposition de la regle
dOurbanisme supZrieure E.

LOexigence de compatibilitZ recouvre une notion beaucou p plus souple qui implique
seulement quOil nOy ait pas de contrariZtZ entre la norme supZrieure etlam  esure dOapplication .

Il a ZtZ ainsi jugZ que C 10exigence dOune compatibilitZ dOun plan local dOurbanisme av  ec les
orientations dZfinies par un schZma  directeur nOimplique pas que les auteurs dudit plan soient tenus
de se conformer strictement aux orientations en question E.
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Pyrénées-Orientales |

Le territoire du SCOT Littoral Sud (25 communes)
i -

- Seurces : IGN BD Topof 2015/Carthage#2008, ASTER GDEM. AURCA 2018 Réalisation - AURCAovembre 2018. Tus drcits réservés —

Sur IQattractivitZ de la commune dOElne

Tel quOil ressort des diffZrents documents composant le SCOT Littora | Sud :

La Ville dOEIne est une Ville attractive et dynamique
Un dynamisme dZmographique de 2.21 % dOZvolution 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 impactZe par les bouleversements nZgatifs liZs ~ la pZriode 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 marchZ immobilier et un fonci er plus accessibles.
Une offre en Zquipements scolaires satisfaisante : un college, 2 creches.
Un tres bon niveau dOZquipements et de services de santZ, dOautant plus depuis la
crZation du centre municipal de santZ avec le plus fort nombre de mZdecins
spZc ialistes.
Elne se distingue Zgalement par |Oaccueil des sZniors, avec le nomb re le plus
important de lits dans un EPHAD (Coste Baills) : elle propose 124 places pour 1 000
personnes %.gZes de 75 ans et plus, et concentre la totalitZ de IQoffre du secteur de
la Basse plaine du Tech. Elle accueille aussi une rZsidence in  tergZnZrationnelle dOune
centaine de logements (IOHacienda).
En matiere dOZquipements sportifs, outre une offre qui se muscle (pitchOone, espace
salitar, futur pump track etc.)  Elne se distingu e avec une offre relativement ZquilibrZe
entre les diffZrents types dOZquipements, et de forts potentiels dOZquipements ~ fort
rayonnement (espace Salitar notamment).
Un bon niveau dOZquipements culturels et historiques (espace Gavroche, MusZe
Terrus, Mate rnitZ Suisse, Clo”tre/CathZdraleE).
Elne a le plus faible taux de rZsidences secondaires, et le plus fort taux de
rZsidences principales.
Elne a une position gZographique privilZgiZe au regard de Perpignan et de
IOEspagne:

o! en matiere dOaxe routier : elle est traversZe par deux axes majeurs ~ savoir

la RD 914 et la RD612 ,
o! en matiere dOaxe ferroviaire avec la Gare dOElne:
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o! en matiere autoroutiere : IOA9 est facilement et rapidement accessible :

o! Perpignan est facilement et rapidement accessible, avec notamment la
gare LGV Perpignan / Barcelone.
Elne constitue dOailleurs un p™le dOZquilibre sur IOancien pZrimstre du SCOT
Plaine du Roussillon. AujourdOhui, Elne est en pZriphZrie et dans la couronne
de I0aire dOattraction de Perpignan, et se retrouve aujo  urdOhui en tant que
P™le Structurant dans le SCOT C Littoral Sud E.

Une frange littorale naturelle, protZgZe et prZservZe de toute artificialisation.

Au final, Elne se distingue dans ces composantes.

A |OZchelle du territoire de la Ville dOEIne, de n  ombreux projets vertueux voient le jour, parmi
lesquels la tranche 3 de la ZAC :

La commune dOEIne conna’t un dynamisme qui nOest plus " prouver, prZsente d e multiples
facteurs dOattractivitZ, et met en Tuvre diffZrents projets vertueux qui vo ientle jour progressivement
sur son territoire.

Reconquete du site de IOancien marchZ de gros, intZgrant renouvellement urbain,

mixitZ des fonctions, dZsimpermZabilisation et dZsarti ficialisation.

CrZation du centre municipal de SantZ en 2021 : qui permet IOacces a ux soins pour
tous, qui vient combler la carence de mZdecins de maniere globale.

Espace Salitar (14 hectares) : site laurZat dans le cadre de IOappel ~ projet de la
reconquete des friches en Occitanie, basZe sur le theme
sport/santZ/loisirs/formation.

La mise en place du PAEN, qui vient par ailleurs rZduir e IOemprise du SPUS Mousseillous
mentionnZ 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 ~
IGabandon ou sous -exploitZes (CIAF).

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

La promotion des mobilitZs douces.

La promotion de la biodiversitZ communale, avec la mise en plac e dOun Atlas de la
BiodiversitZ communal.

La valorisation dOZquipements structurants moteurs dans le centre ancien (salle
Helena, etc.).

Commune Bourg Centre Occitanie.
Commune Petite Ville de Demain.
Etc.

La rZalisation de la tranche 3 de la ZAC constitue, tel quOindiquZ supr a, un vZritable projet
structurant ~ 10Zchelle de la commune dOElne, inscrit et planifiZ depuis fort lon gtemps.

Les ZIZments qui permettent de qualifier IOintZret g ZnZral de cette opZration concourent ™
assurer la compatibilitZ de cette derniere avec le SCOT Littoral Sud.

CorrZlativement, la Ville dOEIne, vZritable p™Ile struct urant, dispose de tous les Zquipements
lui permettant dOaccueillir une population nouvelle , dans toutes ses tranches dO%oges et de tout

profil.
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Des limites physiques et naturelles identifiZes, aucune pression de IQurbanisation sur les
terres agricoles, un projet connu et planifiZ depuis fort longtemps, un tissu urba in existant et~ venir
contenu

La tranche 3 de la ZAC constitue la fin de IQurbanisation de la ZAC, dont la crZation a eu
lieu le 18 dZcembre 2006 . La rZalisation de la tranche 3 de la ZAC C  Las Closes E est intimement liZe
"~ 10ZchZancier prZvisionnel du traitZ de concession qui prZvoit la fin de IQopZration en juillet 2 022.
Par avenant nj8 du 24 juin 2022, il a ZtZ prorogZ jusquau 6 juillet 2027. A ffichZe comme zone AU
dans le PLU approuvZ et actuellement applicable sur le territoire de la commune dOElne, la
dZlimitation de cette tranche 3 est connue depuis fort longtemps.

Autrement dit, la prZsente procZdure de DZclaration de Projet emporta nt Mise en
CompatibilitZ nj3 du PLU ne constitue quOun outil juridiq  ue pour sa mise en Tuvre " I0Zchelle de la
planification. Mieux encore, " travers cette procZdure, le parti dDamZnagement retenu vise "
optimiser le recul de 200 metres depuis IOaxe de la voie fe rrZe aussi " des fins paysageres et
Zcologiques.

In fine, la Ville dOElne ne conna’t aucune pression de IGurban isation sur les terres ~ fort
potentiel agricole car, au cumul

-1 Le tissu urbain et existant de la commune est clairement identifiZ, i dentifia ble et
contenu par

o! Les limites physiques et gZographiques en prZsence  : Voie ferrZe ~ 100uest,
RD 914 au Nord et ~ IOEst, espaces inondables et agri -naturels au Sud,
identifiant clairement les limites physiques au dZveloppement de
IQurbanisation, et exposant le tissu urbain contenu sur le territoire.

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

o! Latranche 3 de la ZAC con nue depuis fort longtemps.

-l Au-del” du tissu urbanisZ existant et ~ venir, le territoire est concernZ par
|Oapplication de la loi Littoral, limitant rsglementairement et p ar nature le
dZveloppement de IQurbanisation.

-1 Les espaces agri -naturels sont concern Zs par un PAEN et une procZdure de
reconqguete 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.

-l La ZPPAUP/SPR dZlimitZe aussi sur les espaces agri -naturels du territoire vient
clairement les prZserver.

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

Les objectifs chifffZs de consommation de IOespace sont fixZs par le Docum ent
dOOrientation et dOObjectif (DOO) du SCOT Littoral Sud. Pour le p™le structurant ~ dOElne, cet objectif
a ZtZ fixZ ~ 16 Hectares pour la pZriode 2019  -2028.

Il prZcise Zgalement les points suivants
Il Sont rZunis sous |Oappellation C extension urbaine E les projets de dZveloppement
urbain qui ont pour consZquence dOZtendre la surface urbanisZe au dZtriment des
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espaces agricoles ou naturels. Plus spZcifiquement, ces extensions sont dZfinies
comme les emprises foncieres encore non b%oties, qui ne sont pas s ituZes en zone
urbaine au sens de IQarticle R151 -18 du Code de IOUrbanisme (C Peuvent stre classZs
en zone urbaine, les secteurs dZj" urbanisZs et les secteurs oe les Zquipements
publics existants ou en cours de rZalisation ont une capacitZ suffisante pour desservir
les constructions ~ implanter. E)

Les secteurs ~ amZnager faisant IOobjet de regles particuliere s inhZrentes aux Plans
de Gestion ou de PrZvention des Risques (PGRI, PPR) se voient dZgagZs de cet
objectif de densitZ, tout comme les projets justifiant de criteres patrimoniaux,
esthZtiques o u techniques liZes au site ou " la configuration des lieux.

La priorisation du dZveloppement de IOurbanisation ~ proximitZ des se cteurs dZj
structurZs en termes de fonctions rZsidentielles, Zconomiques, dOZquipe ments et de
services, doit permettre le r approchement des diffZrentes fonctions urbaines et
favoriser la mise en place de transports collectifs, dans une logiq ue de formes
urbaines moins consommatrices dOespaces et moins gZnZratrices de nuisances et

de pollutions.

Depuis le dZbut des annZes 2000, le dZveloppement urbain de la commune dOElne, se
localise au Nord de la ville, en raison des diffZrentes cont raintes prZsentes sur le territoire. Ces
extensions coencident avec |Oaugmentation de la population sur | a meme pZriode (2008 -2015).
Comme pour de nombreuses communes, cette urbanisation sOest tr aduite par une importante
consommation dOespaces, que nous dZmontrent les cartes rZalisZes ci -dessous.

Cette analyse de la consommation dOespace a ZtZ rZalisZe par photo aZrienne sur une
pZriode de 10 ans, 2009 -2020, la photo aZrienne de 2019 nOZtant pas disponible.
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ANALYSE DE LA CONSOMMATION D'ESPACES ENTRE 2009 - 2020

LEGENDE )W & | ..

E: Limiteommunale
[] enveloppebainzoo9~

Espaces consommés entre 20B0B9I-RG

*Analyseéaliséeeclephotosérienndésponibsaséoport

Ainsi, dDapres cette cartographie, sur les dix derni  eres annZes, |Qenveloppe urbaine a
augmentZ de 68,9 ha, soit 6,89 ha par an.  Cette consommation dOespace comprend les Tranches 1
et 2 ainsi que les ouvrages de rZtention de la ZAC Las Closes, le collsge e t IOextension de la zone
dOactivitZs Zconomiques (6 ‘™ tranche et finde 5 ™ tranche).

La tranche 3 de la ZAC possede une emprise de 14 ha, dont 5 ha inconstr uctible (prise en
compte de la bande inconstructible de 200 metres) mais " considZrer comme art fificialisZ (voie de
desserte, aires de stationnement, aire de covoiturageE). Dans cette bande de 200 metres, les
fonctions Zcologiques, biologiques, agro  -Zcologiques, etc. seront altZrZes, du fait de la crZation
de voies douces et aires de co  -voiturage.

Cette 3 'me tranche sQinscrit dans un projet global initiZ depuis 2006, suite " la crZation de la
ZAC ClLas Closes E dOune emprise totale de 45 Ha. Cette 3 *me et derniere phase de la ZAC se situe
donc dans la continuitZ de secteurs dZj" structurZs en termes de fonctions rZsidentielles,
dOZquipements (Voie s en attentes existantes en Tranche 2, DZsenclavement des deux premieres
tranchesE ) etvient, de ce fait, finaliser ce projet urbain et amener une cohZrence dOensemble sur
ce secteur.

Ce secteur constitue le dernier potentiel urbanisable sur le territoire communal dOElne. Le
classement en SPUS du secteur Les Mousseillous par le SCOT dZpasse aujourdOhui les  besoins du
territoire ~ IO0ZchZance 2028. Une rZvision gZnZrale du PLUdelaco ~ mmune devra stre menZe pour
pouvoir intZgrer et dZfinir le pZrimetre urbanisable de ce quartier pilote au regard notamment des
enjeux environnementaux.
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La3me tranche delaZA C CLas Closes E porte sur une emprise opZrationnelle de 14 hectares
rZduite ~ 9 Ha constructible au regard du risque inondation liZ ~ la rup ture de la voie ferrZe (bande
de 200 metres) .

Ainsi, IOamZnagement de cette 3 “me tranche de la ZAC portera surun e emprise constructible
de 9 Ha, rZduite " environ 7,5 Ha au regard des parcelles construites dZj existantes . Les 5 Ha
inconstructibles seront amZnagZs pour stre intZgrZs dan s IOopZration, apportant une vZritable plus -
value " cette troisisme tranche (espace vert, frange paysagere retenant les eaux)

Cette 3 'me tranche sera rZalisZ e en plusieurs phases de travaux engendrant de ce fait un
temps de rZalisation assez long.

En dehors du projet liZ ~ la tranche 3 de la ZAC, il est nZcessa ire de prendre en compte les
projets en cours par la municipalitZ susceptibles de consommer de IOespace, " savoir  la surface du
SPUS des Mousseillous, prenant en compte la nouvelle emprise du PAEN, de 16 ha "~ phaser dans le
temps et au -del” de 2028.

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

Au sein du DOO du SCOT, IOobjectif de construction pour le p™le str  ucturant dOEIne est de 556
logements sur la pZriode 2019 D2028. Le DOO prZcise que ce nombre de logements devra etre
rZparti entre le rZinvestissement urbain, le secteur de C  Las Closes E et le SPUS Ces Mousseillous E
(P.154 du DOO).

De maniere gZnZrale, des solutions dOhabitat adaptZes aux revenus et " la taill e des
mZnages doivent stre proposZes, ~ savoir
Il LOhabitat individuel groupZ ou superposZ.
Il Le logement collectif.

Ces formes dOhabitat offrent une rZponse aux besoins des  jeunes mZnages qui dZbutent leur
parcours rZsidentiel, aux mZnages modestes qui souhaitent accZder " la propriZtZ ou encore aux
besoins spZcifiques des sZniors qui ne peuvent se maintenir dans leur maison.

Ainsi le SCOT affiche des objectifs minimaux ~ atteind re en matiere de constructions de
logements en collectif. Pour le p™Ile struc  turant dOEIne, cet objectif est de 30% minimum.

Toujours dans un souci de dZvelopper une offre ~ meme de dynamiser le territoire et dOy
retenir les mZnages jeunes et actifs, le SCOT Znonce un objecti f de 20% de logements locatifs
sociaux par opZration po  ur les p™les structurants.

Le DOO du SCOT Littoral Sud fixe une densitZ pour les extensions urbaines, dans un objectif
dOurbanisation Zconome en espace, " 30 logements par Hectare et 3000 m2 de surface de
plancher par hectare  minimum pour le p™le structu rant dOElne.

Tranche 3 de la ZAC : La rZalisation de la tranche 3 de la ZAC C  Las Closes E est intimement
lize ~ 10ZchZancier prZvisionnel du traitZ de concession qui prZvoit la fin de IOopZration en juillet
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2027. A IOhorizon 2027, elle devra donc stre achevZe ce qui sous -entend la rZalisa tion effective de
270 logements sur une superficie de 9 hectares.

Secteur du MarchZ de Gros : comme ZvoquZ "~ IOoccasion de la modification nj9 du PLU, il

est envisagZ la crZation dOenviron 170 logements, afin de rZpondre aux projets immobiliers en cours
et dans une logique de reconquete de friche urbaine ou la vo lontZ de refaire la ville sur elle  -meme
en dZsimpermZabilisant et en rZintroduisant la nature, doit primer sur la production limit Ze de
logements.

Programmes diffus

La production ne peut «tre  limitZe ~ des chiffres prZcis compte tenu que le PLU approuvZ
sOapplique, et que la phase opZrationnelle (divisions, dZp™ts de perm is, etc.) est intimement liZe
mais totalement dissociZe de la phase de planificatio n, dOune part car la planification meten  luvre
des enjeux globaux et transversaux " I0Zchelle de tout le territoire, et dOautre part car la phase pl us
opZrationnelle est majoritairement dQinitiative privZe, et le PLU sOappliquant, la commune ne peut
intervenir en blocage de projets qui pourraient voir le jour.

LOanalyse de 10Zchelle de planification ne saurait donc trouver de rZpo nse Zvidente et
cohZrente ~ une comparaison "~ I0Zchelle opZrationnelle dQinitiative privZe pour des motifs de
respect dOobjectifs de production de logements. Si une com paraison entre ces deux Zchelles devait
stre faite, elle trouverait davantage de cohZrence ~ IOZchelle des indicateurs de suivis qui
pourraient conclure ~ un objectif de production de logements dZfinis trop bas pour la Ville dOEIne
(qui ne dispose par aill eurs pas, en tant que p™le structurant, de variante haute) qui se veut, dans
les faits et la rZalitZ, bien plus dynamique et attractive que les chiffres ZnoncZs, constat par ailleurs
largement confirmZ depuis |Qapplication de la loi climat et rZsilience du 22 aozt 2021.

AujourdOhui, les tendances actuelles font que la densification du tissu urbanisZ se fait de
manisre spontanZe et non ma’trisZe par la commune, via IOinitiative privZe, par le dZp™t de
nombreux permis de construire y compris pour des collect ifs. Et ce constat est particulisrement vrai
" la lumisre du contexte global tant reglementaire (loi climat et rZsilience notamment), que
sanitaire ( Covid), que national et supranational (plan de relanceE).

AujourdOhui plus qubavant, les populations cher chent "~ se rapprocher de leurs lieux de
travail, de vie, de consommation, etc., et Elne, outre sa localisation gZographique priviIZgiZe,
dispose de toutes les infrastructures adZquates.

Avec une application purement mathZmatique de IQobjectif de prod ucti on de logements
avec un dZcompte au chiffre pres, la part allouZe ~ Elne et ce de maniere quasi quotidienne, la
commune est pZnalisZe dans ses propres projets, tout comme toute personne qui souhaiterait
sOinstaller sur ElneLOapplication stricte de ces ch iffres ne correspond plus " la rZalitZ du marchZ
immobilier ~ IOheure actuelle, et vient contrarier les tendan ces observZes jusquQalors.

Notons aussi ~ toutes fins utiles que la planificati on constitue une dZmarche de prospective
qui ne prZdit pas IOaveni r, mais qui propose une vision dOavenir parmi tant dOautres, et dans le cadre
de laquelle la production de logement constitue une composante parmi dOautres. La rZalitZ dOun
territoire, son Zvolution, sa vie quotidienne, ne se rZsume pas " cette seule compo sante. SOarrster
" ce seul parametre viendrait ~ occulter tous les autres (agricultures, environnement, Zconomie,
mobilitZsE) qui ont pourtant contribuZ ~ la dZfinitio n du projet de territoire dans son ensemble.

Ainsi, limiter la production de logements " un chiffre maximum (alors quOil sOagit dOun
objectif " atteindre), revient ~ admettre en cette pZriode tendue, que des friches resteront en 107t at
dans la ville, sans pouvoir Zvoluer vers du logement neuf de qualitZ ou de standing, occultant par
I" -meme dOautres composantes de la Ville.
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En dOautres termes, en atteignant cet objectif, la Ville dOEIne sOinscrit en compatibilitZ avec
le SCOT Littoral Sud.

Notons par ailleurs que celui -ci a ZtZ fixZ trop bas et est en totale inadZquation avec la
rZalitZ d u territoire dOhier, dOaujourdOhui et de demain.

La faiblesse du chiffre allouZ "~ la Ville dOElne vient casser une dynamique de
dZveloppement, en cassant le caractere de p™Ile structurant, et en cassant une attractivitZ
naturelle qui se confirme.

Ce constat fragilise 10Zquilibre meme de la Ville dOEIne qui sOen trouve pZnalisZe,
handicapZe voire discriminZe.

Taux de croissance démographique annuel moyen
2,50%
2,00
1,50

1,00%
(. | i
0,00% - I

LY, A

6

0.50% Albéres Argelés Céret Ote Elne Le Boulou Basse plaine Vallespir
! meille du Tech

-1,00%
1,50%

W 2005-2015 W 2019-2028 Variante basse 2019-2028 Variante haute

Alors que les enjeux du diagnostic insistent sur le maintien d es principales polaritZs, du
dynamisme dZmographique notamment, " la lecture du graphique insZrZ ci -avant, il est aisZ de
comp rendre que la commune est clairement pZnalisZe du fait de sa croissance dZmographique
annuelle moyenne supZrieure aux autres.

Non seulement les trois autres p™les structurants bZnZficient dO une variante basse
supZrieure " la n™tre, mais de plus, ces trois p™Ies disposent dOune variante haute qui leur permet
de dZroger " la production maximale de logements.

La commune dOEIne supporte " elle seule le rZZquilibrage territori al de la croissance
dZmographique, au dZtriment de son propre Zquilibre et donc ,in fine, de IOZquilibre de I0armature
territoriale meme du SCOT.

Cette situation est dOautant plus handicapante que 10 application qui est faite des chiffres
de production de logements / de dZmographie est aujourdOhui purement mathZmatique, au
nombre pres, alors que : cette composante (dZmographique et des logements) est une
composante parmi dOautres du projet de territoire, et un projet de territoire, par dZfinit ion
transversal, ne peut se rZsumer "~ cette seule composante.

A plus dOun titre, le chiffre de production de logements ne peut stre pris comme limite
maximale "~ ne pas dZpasser ; ce qui reviendrait ~ occulter |QattractivitZ et le dynamisme naturel
de la commune dOune part, et dOautre part, constituerait un danger pour le maintien de IOZquilibre
territorial tant de la Ville que du SCOT Littoral Sud.

En parallele, des outils sont dZj” mis en place et mobilisZs po ur ce qui releve de la vacance
des logements, du PPPI (Parc PrivZ Potentiellement Indigne) et du parc privZ existant
Il OPAH

Il PIG Habiter Mieux
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Il OpZration fasade

Il QPV et Contrat de Ville

Il Mise en place du permis de louer

Il Veille sur les DIA, partenariat avec IOEPF Occitanie

Il La mise en place dOun service Politique de la Ville, qui constitue un vZritable outil de suivi
avec la commission de la cellu  le habitat.

Il RZflexion sur le renouvellement urbain en centre ancien.

En parallele, il convient de rappeler que la Ville dOEIne est laur ~ Zate de IOAAP Friches
Occitanie ~ hauteur du site de IQancien college, est P etites Villes de Demain, et sQinscrit dans le
dispositif Bourg Centre Occitanie.

Ces diffZrents ZIZments sont au tant de leviers en faveur de IOhabitat privZ, tant directement
quOindirectement (outils incitatifs).

Notons aussi que ces outils dZpassent le seul cadre de la plani fication.

En dOautres termes, au cumul, et au regard des ZlIZments ci  -avant exposZs, le projet de
DZclaration de Projet emportant Mise en CompatibilitZ nj3 du PLU sQinscrit en compatibilitZ avec le
SCOT Littoral Sud, et ne vient ni contrarier ni dZstabiliser les objectifs du SCOT dans leur ensemble,
et respecte des tendances naturelles qui se confirment (ces tendances sont exposZes dans les
ZIZments constitutifs et prZparatoires du SCOT Littoral Sud, diagnostic etc. notamment).

Le projet de la troisisme de la ZAC C Las Closes E porte sur la rZalisation dOenviron 265
logements.

De manisre g lobale sur la commune dOElne, au 1 e janvier 2022 le SCOT fixait un reste "
rZaliser de logements " 468 " rZpartir comme suit (indicateurs de suivi)
Il 265 logements au maximum rZalisZs dans le cadredela3 ™ dela ZAC C Las Closes E
Il 150 logements enviro n dans le diffus (eco lotissement, autres programmesg )
Il 172 logements dans le secteur du marchZ de gros

Ainsi, sur la pZriode 2019 -2028, IOobjectif de constructions pour le p™Ile structurant dOEIne ne
contrarie pas les objectifs ZnoncZs par le SCOT Littora | Sud, sans toutefois appliquer de maniere
mathZmatique un nombre " rZpartir mais en prZvoyant une rZpartition juste et ZquilibrZe de
logements sur le territoire (extension et reconquete 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  , IQobjectif est de garantir une offre variZe en
adZquation avec les objectifs ZnoncZs dans le cadre du dossier RZalisation de la ZAC.

Ainsi, sur la tranche 3, la rZpartition des logements est la suivante (Cf. Plan page suivante):

I Nombre de logements pavillonnaires en terrain = b%otir : 152 logemen ts soit 57 % de
la programmation globale.

Il Nombre de logements en accession sociale " la propriZtZ (au re gard du nombre de
logements en prix maitrisZs) : 24 logements soit 9 % de la programmation globale.

I Nombre de logements locatifs sociaux en collectifs (R+1 - R+2 - R+3 partiel) : 53
logements soit 20 % de la programmation globale.

Il' Nombre de logements en collectif privZe (R+3 - R+3 partiel) : 36 logements soit 14 %

de la programmation globale.
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Situation de la typologie de logements

Logementen
ageession sociale

1 parcele d vioiiser
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2.1.3.lLe projet au regard de | Ooffre de transport collectif et durable (au
clur dOun systeme de dZplacements organisZ)

Transports en commun / Covoiturage

Le SCOT prZconise un dZveloppement urbain, par extension ou renouvellement, e n prioritZ
dans les secteurs desservis par les transports collectifs existants ou envisageable ~ t erme.

La ligne express vers Perpignan depuis Argelss -sur-Mer, via Elne, fait pa rtie des lignes
identifiZes comme structurantes. Ces lignes sOappuient su  r un rZseau de liaisons secondaires qui
permet le cabotage entre communes limitrophes du territoire. Ce rZseau nZcessite nZanmoins
dOstre amZliorZ dans la Basse Plaine du Tech en main  tenant et valorisant IQoffre interurbaine des
bus du rZseau Lio. Le SCOT indique Zgalement que la connexion dOElne avec ses communes
limitrophes, les Alberes et le Vallespir para’t indispensable po ur consolider les logiques dOintZgration
de ce p™le au sein du territoire du SCOT.

Le SCOT prZconise en termes dOusages partagZs de la voiture dOam  Znager de nouvelles
aires de covoiturage sur des territoires o les besoins sont avZrZs en particulier ~ CZret et~ Elne.
Ces sites doivent se situer ~ proximitZ des  axes routiers majeurs et dans la mesure du possible stre
reliZs " une offre en transport en commun.

En matiere de transports collectifs, il est intZressant aussi de rappeler que la Ville dOElne est
desservie et accessible parle  rZseau ferroviaire SCNF a vec une Gare en site propre ouverte tous les
jours. Elne est desservie par des trains du rZseau TER Occitanie qui circulent entre Perpignan et
Cerbere . Certains trains sont prolongZs au -del” de Perpignan vers Narbonne , puis Toulouse-
Matabiau ou N”’mes et Avignon -Centre , tandis que d'autres sont prolongZs au  -del” de Cerbere vers
Portbou .

La prZsence de cette Gare dans |Oempreinte b%otie communale, de | aguelle un vaste parking
est attenant, constitue, outre une desserte suppIZmentaire de transports collectifs, un facteur
dOattractivitZ supplZmentaire notamment pour les actifs. Et ce dOautant plus que la commune m et
aujourdOhui IOaccent sur la promotion des mobilitZs douces et le maillage sur son territoir e.

DZplacements doux

Le DOO du SCOT affirme IOobjectif de dZvelopper  les modes doux de dZplacements ~ vZlo
dans le but de relier toutes les communes du territoire communautaire entre elles et avec leur
territoire voisin. |l est indiquZ quOun effort doit «tre rZalisZ le long des pr  incipales routes communales,
communautaires ou dZpartementales pour prZvoir les emprises nZcessaires " la rZalisation de pistes
cyclables interurbaines, dOentrZe de village ou de ville, de voies vertes, avec une attention
particuliere ~ porter lors de IOextension de IQurbanisation ~ proximitZ immZd iate de ces voies
routieres.
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Le projet se situe en
bordure de la RD 914, constituant
une entrZe de ville dOimportance

pour la commune identifiZe
comme porte dOentrZe du
territoire du SCOT. Ce

positionnement permet un  acces
rapide ~ la DZpartementale 914

(entrZe situZe ~ 700 m environ de
I0Zchangeur), voie de desserte

structurante =~ |OZchelle  du
DZpartement. Au regard de ces
ZIZments, le projet

dOamZnagement de la Tranche 3
rZpond aux objectifs ZnoncZs par
le SCOT.

Le projet
dOamZnagement envisagZ
projette la crZation dOune aire de
covoiturage en entrZe Ouest du
futur quartier. Ce positionnement
permet un acces rapide ~ la D
914. Cet amZnagement rZpond
pleinement aux objectifs ZnoncZs
par le SCOT.

Commune dOElne

~Mise en compatibilitZ

Aire de

covoiturage - £ 28

< potentielle

Au regard de son positionnement en entrZe de Ville , la commune dans le cadre de la
rZalisation de cette troisisme Tranche envisage la requalificati on de la RD 914. Il est ainsi projetZ
rZalisation dOune piste cyclable se raccordant
un acces au centre ancien et aux Zquipements structurants de la commune (Ecole, gareE).

celle dZj existante au Sud, donnant aujourdOhui

LOamZnagement de la troisisme tranche permettra Zgalement la crZation dOune piste
cyclable, dans la continuitZ de celle rZalisZe en Tranche 1 et 2. Au total, cet axe de circulation
douce traversera IOensemble de la ZAC et permettra un acces sZcurisZ ~ la zone Zconomique et

au college situZ "~ IOEst du village.

DOautres liaisons douces permettent aujourdOhui de connecter la Tranche 1 et 2 de la ZAC
aux lotissements situZs en partie Sud de s ouvrages de rZtention. La troisisme tranche de la ZAC
permettra Zgalement de crZer de nouvelles connexions avec les quartiers existants, renforsant ainsi
le rZseau cyclable et piZton de la commune.

Vue dOensemble du maillage en liaisons douces de la ZA C Clas Closes E

| 30/11/2022
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2.1.4.lIntZgration de la nature dans le projet

¥ LES OBJECTIFS DEFINIS DANS LE SCOT LITTORAL SUD APPROUVE LE @202

En matiere dOorientations et dOobjectifs en faveur de la qualitZ pays agere, le DOOdu SCOT
Littoral Sud prZconise en particulier pour les projets dOurbanisation :
Il De prZserver les ZIZments vZgZtaux remarquables,
Il De favoriser le vZgZtal sous toutes ses formes dans le tissu urbain,

Il De hiZrarchiser qualitativement le rZseau viaire par un traitem ent paysager,
Il De favoriser la crzation dOespaces publics et leur mise en rZseau dans la trame
urbaine.

Il De crZer des franges urbaines valorisantes en dZfinissant IOZpaisseur et les vocations
des franges dans le cadre des projets urbains, en qualifiant par des amZnagements
paysagers les franges, en promouvant les usages collectifs de ces espaces.

Le SCOT souhaite Zgalement encourager la mise en scene des entrZe S du territoire et des
entrZes de ville par une requalification paysagere : accompagnement vZgZtal, rZcupZration des
dZlaissZs routiers et des espaces libres pour favoriser les circulations d  oucesE
|
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¥ LE PROJET AU REGARD DE CES OBJECTIFS

Le projet prZvoit de prZserver de nombreux ZIZments vZgZtaux, en particul ier les
alignements situZs en bordure de la RD 914, ceux situZs dans la bande inconstructible et ceux
prZsents le long du chemin rural  dit de Mossellons en limite Ouest et Nord composZ de feuillus et de
cypres. Dans la bande inconstructible, les arbres existants seront prZservZs et seront intZgrZs dans
la composition dOensemble pour crZer un poumon vert dan s la continuitZ des ouvrages de  rZtention
situZs en partie Sud et des espaces agricoles en partie Nord de la ZAC.

La prZservation de IOensemble 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 " la
mise en valeur de I0entrZe de ville.

Le projet prZvoit Zgalement la plantation de nombreux alignements dOarbr es en
accompagnement de IOensemble des voies de desserte et poches de stationnements, ainsi quOen
accompagnement des liaisons do  uces sous forme de strates arbustives. Ces ZIZments paysagers
participent au maintien de la nature en ville et participe ~ 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 envisagZ 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 rZduire la rZtention de chaleur. Sur la partie inconstructible,
le traitement des voies de circulations (hors voie de desserte principa le) , des stationnements et des
cheminements doux seront traitZs en matZriaux permZables.

La trame verte du projet Tranche 3

Frange
arborZe de
haute tige

Plantation en
accompagnement des voies
/ Cheminements doux / aires

de stationnement

s ¥ ¥ B} - P *
Bande de 200 metres traitZe
paysagerement

LEGENDE :
[C] Pédméte Tranche 3 {14 ko)

T Rocut do 209 mékes por roppon & ko voie fowbo
| Paceledviabser
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Le projet dOouverture ~ IQurbanisation de la troisime tranche de la ZAC C Las Closes E,
relevant dOun intZrst gZnZral est compatible avec les orientations du SCOT Littoral Sud, en matisre
dOurbanisme plus performant, moins consommateur, adaptZ au changement climatique et
rZduisant IQimpact des dZpla cements en voiture. Les pergolas sur les places de stationnement
pourront stre ZquipZes dOombrieres pour une production dOZnergie solaire. Le reglement du PLU
permettra Zgalement IQinstallation de panneaux photovoltasques et toits vZgZtalisZs ainsi que des
rZcupZrations dOeau de pluie.

2.2.1COMPATIBILITE AU REGARPCAETDE LA COMMUNAUTE DECOMMUNES
ALBERES€ OTEVERMEILLE ILLIBERIS

Les PLU doivent « "re compatibles avec le Plan Climat Air fnergie Territorial (PC AET) prZvu *
|Qarticle L.229-26 du code de IOenvir onnement.

Pour la commune dOElne, le PCAET est portZ par le Pays PyrZnZes -MZditerranZe. La Loi
nj2015-992 relative ~ la Transition EnergZtique pour la croissance verte a Zlarg i les obligations fixZes
par la loi Grenelle 2, en Ztendant IOobligation dOZI  aborer un PCAET aux CommunautZ  de communes
de plus de 20 000 habitants.

Le PCAET a ZtZ approuvZ par la CommunautZ de Communes C Alberes -C™te Vermeille -
lllibZris pour la pZriode 2019 -2025. Ce dernier fait Ztat dOun territoire tres impactZ par les
dZplacements. Le secteur du transport est le ler Zmetteur de Gaz "~ Effet de Serre (GES ). La
frZquentation de la D914 constitue la source de pollution loc ale la plus impor tante. La zone de
projet est ZloignZe de cette derniere et ne se trouve pas sous le vent dominant qui est la
Tramontane. De plus, La crZation dOune aire de covoiturage situZe ~ proximitZ du projet de giratoire
dOentrZe, au niveau de la Route dZpartementale rZpond aux objectifs de rZduction des Zmissions
de GES. Le projet prZvoit Zgalementla  crZation dOun rZseau en liaisons douces, en connexion avec
le reste de la commune, avec notamment le projet de re qualification de la RD 914 et la crZation
dOune piste c yclable se raccordant ~ la piste cyclable dZj" existante au Sud, d onnant aujourdOhui
un acces au centre ancien et aux Zquipements structurants de la commune (Ecole, gareE),
participant au dZveloppement dOoffre alternatives de transport.

La tranche 3 de | a ZAC rZpond aux objectifs du PCAET

Le projet dDouverture " IOurbanisation de la troisisme tranche de la ZAC C Las Closes E,
relevant dOun intZret gZnZral est compatible avec les axes du PCAET.

2.3.1COMPATIBILITE AU REGARD DBGRI

Le PLU doit stre compatible avec le Plan de Gestion des Risques Inondations (PGRI) Rh™ #e
MZditerranZe . Le PGRI 2016-2021 a ZtZ approuvZ par arre "Z du 7 DZcembre 2015 et est entr Z en
vigueur le 23 dZcembre 2015. Un PGRI ZlaborZ pour la pZriode 2022 -2027, a ZtZ approuvZ en  mars
2022.
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Les modifications apportZes par rapport au PGRI 2016  -2021 ont pour but de renforcer sa
portZe sur les territoires, sans en modifier sa structure et en particulier ses 5 grands objectifs (GO) ,
savoir : !

- Mieux prendre en compte le risque da  ns l'amZnagement et maitriser le cout des
dommages liZs " l'inondation.

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

- AmZliorer la rZsilience des territoires exposZs

- Organiser les acteurs et les compZtences.

- DZvelopper la connaissance sur les phZnomenes et les risques d'inondation.

~

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

Il D1-5 - Renforcer la prise en compte du risque dans les projets d'amZnagement.

Il C'est prZcisZment ce qui a ZtZ fait pour la ZAC et qui s era fait pour cette
dernisre tranche. A noter que cette prise en compte du risque a ZtZ
complZtZe par un retrait de 200m depuis la voie ferrZe, retrai t qui n'Ztait pas
imposZ par le service des risques lors de la crZation de la ZAC. Ce retrait va
dans le sens de la sZcuritZ et de la prise en compte du risque dans
I'amZnagement

Application de la bande de recul inconstructible

/ ( 3
ar

LEGENDE
[lzone d'étude
B Aléa tres fort
Aléa fort
Aléa modéré
Aléa faible
M Surfaces en eau

Il D2-4 - Limiter le ruissellement ~ la source.

Il Cette disposition est respectZe par la mise en place de revetements
permZables autant que possible dans la conception de cette dernisre
tranche. Ceci permet de limiter les ruissellements en favorisant l'infi Itration. Les
surfaces impermZabilisZes sont aussi fortement limitZes, donnant lieu " une

diminution des volumes de rZtention nZcessaires pour limiter l'impact de
I'amZnagement sur les dZbits.
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Il D2-5 - Favoriser la rZtention dynamique des Zcoulements.

Il Des vastes dispositifs de collecte et de rZtention des eaux ont ZtZ mis en
place au sein de la ZAC pour compenser l'impermZabilisation et limiter les
dZbits rejetZs. Ceci permet de retarder le transfert des eaux vers le milieu
rZcepteur et Zvite des pics de ruissellement vers l'av  al.

Dans ces conditions, le projet d'amZnagement en cours de rZalisation apparait compatible
avec les dispositions du PGRi mentionnZes.

2.4./COMPATIBILITE AU REGARD DBLH

La commune dOElne fait partie de la CommunautZ de Communes Alberes
lllibZris depuis le 1¢ janvier 2014. La CommunautZ de Communes Alberes C™te V
possede un Programme Local de IOHabitat (PLH) exZcutoire depuis le 1
. LOengagement a ZtZ pris sur la pZriode 201  5-2020. Ce document

actuellement en cours de RZvision

vient dZcliner les orientations et objectifs du SCOT Plaine du Roussil

de IOhabitat.

En conformitZ avec la loi SRU qui
fixe un objectif de 20% de logements
sociaux aux communes de plus de 3500
habitant s, le PLH dZtaille |Qeffort de
production ~ rZaliser sur |Oensemble du
territoire. Il fixe Zgalement des objectifs en
matiere de densitZ de |Ohabitat sur tel ou tel
espace et de mixitZ sociale : regrouper
diffZrents types de logement (collectif,

A~

individuel , location, accession) pour
diffZrents  publics (jeunes mZnages,
personnes %ogZes, populations
dZfavorisZesE).

Le PLH a dZfini des objectifs
quantifiZs et territorialisZs par secteur. Sur la
commune dOElne, les objectifs fixZs sont les
suivants :

Enterme sde production de logements sur la pZriode 2015
de 540 logements pour une densitZ de 30 logements par hectare.
prZvoit un engagement de 109 logements privZs pavillonnaires

‘e Y 4 » =
5 Ecd Quartier/= BaNoe ) B
épivers ' 4 QAT A
G/ ‘fﬂ o T >

5 i\ <1] / 3 fA .
: o ) P
‘- 1‘. . Lty i 3 p25
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C™te Vermeille
ermeille IllibZris
er fZvrier 2016 et

lon en matiere dOZquilibre social

Engagement de production de logements 2015-2017

41 |og
12 logemen
16 logements privés en résidence en accession aidée (f

jements locatifs aidés en résidence
)
J
30 logements privés pavillonnaires en acces
J ) €
og

nts locatifs aidés pavillonnaires

25 logements privés en résidence |
208 logements privés pavillonnaires

Engagement de production de logements 2018-2020
34 logements locatifs aidés en résidence
9 logements locatifs aidés pavillonnaire
75 logementslocatifs aidés en résidence « adapté 3 age
37 logements privés en résidence
109 logements privés pavillonnaires |

q 2
1,2 et 3 ZAC Las Gloses -
4'secteur Marché de, Gres
™

327

dont en accession
aidée**
10%

M dont autres***

58

Densité de
I'urbanisation

3°Iog/hc

-2020, le PLH prZvoit la rZalisation
Sur la tranche 3 de la ZAC, le PLH
, une trentaine de logements locatifs

aidZs en rZsidence et 9 logements locatifs aidZs pavillonnaires.

En outre, tel quOindiquZ dans IQavis du PLH sur le dossier de modif ication nj9 du PLU, le PLH 1

est arrivZ ~ ZchZance au ler fZvrier 2022. ArrivZ ~ son terme,

aujourdOhui.

ce document nOest plus applicable
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Le PLH 2 Ztant en cours dOZlaboration, il nOest pas fait Ztat ici de  la compatibilitZ avec ce
document compte tenu de son Ztat dOacte prZparatoire dont on ne conna’t pas I0issue. DQailleurs
les documents tra nsmis rZcemment dans le cadre de cette phase dOZtudes indiquent que les
informations sont fournies " titre indicatif, sont suscept ibles de modifications et sont non opposables.

Il est " noter que les documents transmis dans cette ph ase prZparatoire indiqu  ent que les
objectifs de production immobiliere nouvelle sOentendent en seuil plancher et en accord avec les
orientations du SCOT Littoral Sud. En sachant par ailleurs que la compatibilitZ avec le PLH, outre
cette notion de seuil plancher, sOentend au mome nt de la livraison des constructions. Autrement
dit, il va de soi quOau cumul, la tranche 3 de la ZAC (par ailleurs inscrite dans | es documents
prZparatoires comme engagements de production prZvisionnels dZtaillZs par programme),
sOinscrira en compatibilit Z avec le projet de PLH 2.

2.5.1COMPATIBILITE AU REGARD DBLU

2.5.1.!CompatibilitZ au regard du PADD

La rZflexion communale menZe dans le cadre de | OZlaboration du PLU en 2005, en termes
de dZveloppement de IOurbanisation prenait en compte les diffZrentes contraintes du territoire, ~
savoir I0alZa inondation au Sud de la ville, la coupure | iZe " la voie ferrZe " IOouest et orientait  ainsi

Cle dZveloppement de IQurbanisation dans les secteur s concernZs par un alZa faible, ~ savoir vers
le Nord ; Eet envisageait ainsi  de C ne pas Ztendre la ville au -del” de la voie ferrZe vers IOOuest E.

Q2 Zone b aléa (ot (> Im) S P K\
25 Zooe h akde moyen (0503 Im) P ".

Zooe 3 akéa fale (<0,50m) > .,

!'-’, d8S)
- .m%_ '.‘:.!"'
Bl ’\

Cartographie éablie 3 pantir de la
carte aléas inondiation DDEG6 - 1996
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Extrait du PADD

Le projet dDamZnagement de la tranche 3 de la ZAC, sOinscrit dans IOune des orientations
du PADD rZalisZ dans le cadre de la rZvision gZnZrale du PLU de la commune dOElne .~ savoir
|Qorientation nj3 Caccueillir de nouvelles populations par IQouverture dOune urbanisation ma’trisZe
" la recherche dOun Zquilibre social ~ E. En effet, cette orientation identifie le projet dOamZnagement
de la ZAC Las Closes comme futur secteur de dZveloppement de la Ville.

Les objectifs recherchZs sont ainsi  de disposer dOun schZzma dOorganisation cohZrent pour
dZvelopper la ville dans des nouveaux sec teurs, le PADD recommande  ainsi |Qutilisation de 1Qoutil
ZAC et le phasage de IOurbanisation. LOoffre diversifiZe en logeme  nts, en particulier le locatif social,
ainsi que la diversitZ des typologies de logements, la prise en compte des quartiers exist ants et la
mise en place systZmatique de voies cyclables et piZt onnes sont Zgalement inscrites dans le PADD.

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

2.5.2.!fvolutions proposZes en vue de la mise en compatibilit Z avec le
PLU

La troisisme tranche de la ZAC  sQinscrit dans le projet de dZveloppement urbain ZdictZ
dans le PLU de la commune dOEIne approuvZ en 2005. Les deux premieres tranches de la ZAC, les
secteurs 2AUa (tranche 1) et 2AUb (tranche 2), ont respectivement ZtZ ouverts ~ |@urbanisation.

Latranche 3 estinscrite en zone 2AU et 2AU 2 du PLU, correspondant ™ une zone " caractere
naturel dont la vocation est de satisfaire les besoins ~ court et moyen terme en terrains urbani sables
pour IOhabitat, les activitZs et les Zquipements publics sOavZrant nZcessaires au bon fonctionnement
de la zon e. Son ouverture "~ |Qurbanisation fera I0objet dOune modification lorsque  , la totalitZ des
amZnagements prZvus dans la phase 2 sera rZalisZe et que 80 % des constructions auront ZtZ
autorisZes (Extrait du reglement du PLU avant mise en compatibilitZ).

Ces seuils ayant ZtZ atteints, les zones 2AU et 2AU 2 peuvent dZsormais faire I0objet dOune
procZdure dOZvolution du PLU afin dOstre ouvertes ~ IQurbanisation.

Le PLU dOElne ayant ZtZ approuvZ le 28 juillet 2005, une dZclaration de proje t emportant la
mise en compatibilitZ du PLU est nZcessaire afin de permettre IQouverture ~ IOUrbanisation de cette
troisisme et derniere tranche de la ZAC.

Plusieurs adaptations sont nZcessaires

-1 Modifier IOOrientation dOAmZnagement et de Programmation relative la zone 2 AU et en
particulier IOOAP relative ~ la tranche 3 C Las Closes E.

-1 Modifier le plan de zonage  pour permettre IQouverture ~ IQurbanisation de la zone 2AU
en crZant un secteur 2AUc relatif ~ la tranche 3 de la ZAC.

-l Modifier le reglement de la zone 2AU pour crZer un secteur 2AUc et permettre
IOouverture ~ IOurbanisation de la tranche 3 de la ZAC.
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3.!LA NATURE DES MODIFICATIONS ET LES JUSTIFICATI(

Pour permettre la rZalisation de ce projet dOurbanisation, une mise en compatibilitZ du PLU
est nZcessaire.

La mise en compatibilitZ du PLU consiste donc

-1 Modifier IO0rientation dOAmZnagement et de Programmation relative ~ 100 uverture *
IOurbanisation de la tranche 3 ClLas Closes E.

-1 Modifier le plan de zonage en crZant un secteur 2AUc relatif ~ la tranche 3 de la ZAC.

-1 Modifier le reglement de la zone 2AU pour crZer un secteur 2AUc et  permettre
IGouverture ~ IOurbanisation de la tranche 3 de la ZAC.

4 .ILE CONTEXTE REGLEMENTAIRE PROJ

4.1.'L@DAPTATION DE DOQIENTATION KMENAGEMENT ET DE
PROGRAMMATION

Des orientations dOamZnagement ont ZtZ ZlaborZes lors de la procZdure de RZvision nj2 du
PLU approuvZ en date du 20 dZcembre 2007. La modification nj5 du PLU est venue complZter ces
Orientations dOAmZnagement et de Programm  ation lors de IQouverture ~ IQurbanisation de la
Tranche 2 de la ZAC. COest sur la base de ce document que les OA P ont ZtZ complZtZes et
modifiZes ceci afin de respecter le projet prZsentZ dans le dossier de DZclaration de  Projet.

Ainsi sur le pZrimstre du secteur dOZtude, IOensemble des planches graphiques ont ZtZ
modifiZes : Ossature viaire, rZpartition indicative des logements, regles dOimpl antation particulieres,
ceci afin de prendre en compte le projet prZsentZ.

Cf. Orientation dOAmZnagement et de Programmation, Document nj7

Les planches graphiques AVANT / APRESmodification sont identifiZs ci  -dessous.
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Orientation ddamZnagement D Ossature Viaire DAVANT mise en compatibilitZ
ORIENTATION D'AMENAGEMENT

B vcies principales structurintes (omprise mini 12m)
I veies sur passerelle de type 1 (emprise omviron 10,20m)
[ vele sur passerelie de type 2 (emnprise eaviron 2.50m)
]
o]

Ruts (omprics oaviron 10,50 m)

RS (i puiod il OSSATURE VIAIRE
..l Tracd indicatif des voles secondnires de sortie de Lo zone Track Lndicatif, aduprations possibles e cae de problinus trchniques
(largeur de voies, ragson. de piration, sens de cirsulation, voies supplés )

B cics e senvice (omprise eavirom 5,00w)
T Plake eyelable (omprise eavirow 2 0 2,50 m)

Orientation ddamZnagement  DOssature Viaire DAPRESnise en compatibilitZ
ORIENTATION b'AMé‘:\cheMEN'r

v

-
oves®
-

eles principales structurinies (omprise nind 12m)
Vieles sur passereile de type 1 (emprise oaviron 10,20m)

Rues (ompriss oaviren 1050 m)

-]
=2
P wele sur passerelte de tygpe 2 (emprise envirom £.50m)
]
=

..l Traed indicstif des voles secondnires de sortie de Lo zone Track indicatif, sduprations possibles en cas de problinus techniques
(Ravgeur de voies, ragon de grration, sens de o ion, voies supplés ires...)

Voies de service (omprise savirom 5,00mm)
e Pkt eygelable (owprist eaviron £ 0 2,50 m)
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Orientation dOamZnagement

DRZpartition indicative des logements

DAVANT mise en
compatibilitZ
ORIENTATION D'AMENAGEMENT
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Orientation ddamZnagement
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compatibilitZ
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Orientation dOdamZnagement
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A la fin du document, une planche graphique spZcifique " la tranche 3 de la ZAC a ZtZ
ajoutZe.

Crzation dOune nouvelle orientation dODamZnagement  relative " la zone 2AUc  DAPRESmise en
compatibilitZ
LfGENDE SECTEUR 2AUc

COMPOSITION URBAINE

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

Maisons de ville en accession sociale (R+1).
Pas dOacces vzhicules depuis la voie de desserte principale (Acces par la voie

de desserte secondaire au Sud ou au Nord) .
Implantations des constructions : Alignement obligatoire surla voie de desserte
principale / Enlimite sZparative :Implantation surlimite ou recul de 3,00 metres .

Logements sousforme de constructions individuelles (R+1).

Implantations des constructions : " IOalignement des voies et emprises publiques
ou recul de 3,00 metres minimum / En limite sZparative : Implantation sur limite
sZparative ou recul de 3,00 metres .

Logements sous forme de constructions collectives (R+3 maximum ). Construction
possible ~ I0alignement des voies.

" Logements sousforme de constructions collectives (R+3 maximum) destinZs " la
™ _ crZation de logements locatifs sociaux . Construction possible * IOalignement des
voies.

TRAITEMENT PAYSAGER

) Traitement paysager dg la bande de recul inconstructiblg de 200 metres par

.. .. rapport ‘V la v9ie ferrZe. Ce secteur participe ~ la crZation dOespaces de
biodiversitZ, dO"ots de fra'cheur E et permettra IOimplantation de jardins
partagZs et dQaires de stationnements regroupZes vZgZtalisZes et traitZes avec
des matZriaux permZables .

® ®0 ® Traitement paysager des axes de dessertes .

DfPLACEMENTS

E] CrZations dO’lots de stationnements ombragZs regroupZs dZdiZs aux visiteurs, "
rZpartir au sein de IGopZration (localisation indicative) .

- Secteur potentiel dZdiZ ~ Ioffre de transports collectifs et durables (localisation
indicative) .

RZseau de liaisons douces .
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4.2.\L@ADAPTATION DU REGLEMENT

4.2.1.\LOadaptation du reglement graphique

Le contexte rZglementaire projetZ a pour objectif dOintZgrer le pZr imetre de la tranche 3 de

la ZAC dans un nouveau secteur de la zone 2AU, identifiZ
mise en compatibilitZ.

secteur 2AUc sur le plan de zonage apres

30/11/2022
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Extrait du plan de zonage ~AVANT mise en compatibilitZ

Extrait du plan de zonage ~ APRESmise en compatibilitZ
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4.2.2.'LOadaptation du reglement Zcrit

LOadaptation du reglement  Zcrit consiste "~ apporter des modifications au reglement de la
zone 2AU . Les modifications vont porter sur le caractere de la zone, |Oar ticle 2, 6, 7, 8, 10, 11, 12 et
14 dans lesquels le secteur 2AUc  est intZgrZ.
EN VERT complZments apportZs

ZIZments supprimZs

ZONE 2AU
QUALIFICATION DE LA ZONE 2AU
La zone 2AU est une zone ~ caractere naturel dont la vocation est de satisfaire les besoins ~ court
et moyen terme en terrains urbanisables pour I'habitat, les activitZs et les Zquipements publics

s'avZrant nZcessaires au bon fonctionnement de la zone.

Son urbanisation est envisagZe avec le recours ~ |Qoutil ZAC, le dossier de crZation de ZAC a Zt 7%
approuv Z le 18 dZcembre 20086.

Dans IOobjectif de disposer dOun amZnagement cohZrent et dOune diversit ~ Z$&le IOhabitat, elle fait
IOobjet dOune Ztude de compo sition globale traduite sous la forme dOune orientation
dbamzZnagement.

Celle -ci dZtermine les conditions de IOurbanisation de la zone en terme sde schZma dOorganisation
des voiries, de phasage, dOZquipements publics, de typologie de constructions et de prZvisions de
logements sociaux et fixe un dZveloppement en trois phas es successives.

Dans le cadre de la premiere phase, un secteur 2AUa est ou vert ~ |Ourbanisation. Dans le cadre de
la 2« me phase, un secteur 2AUb est ouvert ~ |@urbanisation. Dans le cadre de la 3 *me phase, les
secteur s 2AUc et 2AUc 2 sont ouverts ~ IQurbanisation sauf dans une bande de 200 mstres depuis la
voie ferrZe oe les cons tructions > destination dOhabitation, de commerce et dOactivitZ de service, et
autres activitZs des secteurs secondaires ou tertiaires sont interdites .

La zone ou une partie de la zone est soumise au risque inondation selo n la cartographie et les
prescriptions figurant en annexe au prZsent reglement.

La zone ou une partie de la zone est concernZe :

- par |Oidentification sur les documents graphiques dOZIZments de paysage identifiZs ngZtaux ou
b%sis en application de IOarticle L.123 -1/7j du Code de IOurbanisme, en consZquence sOappliquent
notamment les articles L.442 -2, L.430-1 du Code de |Qurbanisme.
- par la prZsence de sites ou vestiges archZologiques, ces secteurs sont signifiZs sur les documents
graphiques par I0indice *. Ce repZrage a une va leur informative et peut concerner plusieurs
parcelles ; pour une utilisation plus prZcise, il conviendra de se rZfZrer "~ |0annexe relative
IGarchZologie figurant dans le dossier OAnnexesO.

ARTICLE 2AU 1 : LES OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DES SOLS IDNITER
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1.Toute occupation ou utilisation du sol ne respectant pas les prescriptio ns affZrentes aux risques
naturels figurant en annexe au prZsent reglement.

3. Les lotissements industriels.

4. Les installations soumises autorisation ou dZclaration sauf celles indiquZes en 2AU 2.
5. Les dZp™tade vZhicules, les garages collectifs de caravanes, tel quOil rZsulte des articles R.442.1

et R.442-2 du Code de IOUrbanisme.

6. Le stationnement des caravanes hors terrains amZnagZs tels que prZ vu "~ IQarticle R.4434 du
Code de IOUrbanisme.

7. LOamZnagement des terrains p ermanents ou saisonniers pour |Oaccueil des campeurs et des
caravanes tel que prZvu aux articles R.443 -7 et suivants du Code de IOUrbanisme, y compris les
terrains destinZs uniquement " la rZception des caravanes.

8. LOimplantation dOhabitations 1Zgsres d e loisirs telle que prZvue aux articles R.444 -2 et suivants du
Code de IOUrbanisme.

9. LOouverture et I@exploitation de carrieres, les affouillements et exhaussements des sols, sauf dans
le secteur 2AUa.

10. Dans le secteur 2AU ¢, dans une bande de 200 metres par rapport ~ la voie ferrZe, toutes les
occupations et utilisations du sol qui ne sont pas mentionnZes " | Grticle 2AU 2.

11. Toutes activitZs polluantes, contraires " la zone d e sauvegarde de type Il du SAGE des Nappes
de la Plaine du Roussillon.

~ A~

ARTICLE 2AU 2 : LES OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DES SOLS SOUMSBESS CONDITIONS
PARTICULHRES

Sous rZserve du respect absolu des prescriptions relatives au risque OinondationO figurant en annexe
au prZsent reglement :

Dans la zone 2AU, sont autorisZs :
1.La restauration, IOamZnagement et IOextension mesurZe des constructi ons existantes, si le niveau
des Zquipements le permetet  ~ condition que cela ne compromette pas IOamZnage ment ultZrieur
de la zone.
2. La modernisation des installations classZes existantes, sous r Zserve gue les nuisances Zmises en
qualitZ et en quantitZ soient diminuZes.
3. Les b%siments et Zquipements publics, constructions, agrandissem ents, amZnagements liZs ~ des
installations dOintZret gZnZral, les ouvrages publics existan ts, ayant fait IOobjet dOune rZservation au
PLU ou encore nZcessitZs par le fonctionnement de la zone ou de la commune
4. ConformZment " |Oorientation dOamZnagement, IOouverture "~ |Ourbani sation des phases
successives est conditionnZe par la rZalisation de la totalit Z%les Zquipements et des rZseaux prZvus
et IQautorisation de 80% des constructions.
5. Dans les secteur s soumis au risque inondation, les constructions ~ usage d (Gabitation sont
autorisZes sous rZserve de respecter les disposi tions du Plan de P rZvention des Risques Naturels
prZvisibles d @hondation approuvZes. Ainsi, la cote de rZfZrence des pla nchers est dZfinie de la
faeon suivante
- Terrain naturel + 0,70 m dans les zones o¢ les h auteurs de submersion sont infZrieures
0,50 m.
- Terrain naturel + 1,20 m dans les zo nes o les hauteurs de submersion sont comprises
entre 0,50m et1,00 m.

Dans les secteurs 2AUa 2AUDb et 2AUC :

- Les constructions ~ vocation dOaccueil habitat, dO activitZs tertiaires, services & activitZs
commerciales, amZnagements urbains et paysagers, Zquipements  publics, culturels....
- Les remblais sont rZduits au strict minimu m, ceux indispensables pour assurer les acces des
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vZhicules aux garages et les acces  piZtons et handicapZs aux b%siments. Seul un nivellement
moyen sans apport de terre peut * "'re admis.
- Toute urbanisation sous rZserve du respect des orientations dDamZnageme nt et de programmation
dZfinies sur la zone notamment en termes dOamZnagement, dOhabitat, de dZplacement et de
transports.
- Dans le secteur 2AU c, dans une bande de 200 metres par rapport ~ la voie ferrZe, seuls sont
auto risZs I@mZnagement de jardins partagZs et leurs abris de jardins, d Qne aire de covoiturage,
d&ires de stationnement visiteurs et privatifs traitZes de manisre permZabIes, de cl™tures, de voies
d@cces au quartier, ainsique d  @ventuels ZIZments techniques nZcessa ires, de noues de rZtention.

Dans toute la zone, les implantations dOantenne relais ou installations relevant de technologies type
WIFFWIMAX, 3G ou 4G, internet hertzienne... ne peuvent * 're autorisZes qu@ une distance minimale
de 100m de toute habitation.

ARTICLE 2AU 3 : LES CONDITIONS DE DESSERTE DES TERRAINS $ARIES PUBLIQUESWOPRIVFES ET
DOACCES AUX VOIES OUVERTES AU PUBLIC

1 -Voirie

Les constructions ou installations doivent  « "re desservies par des voies publiques ou  privZes dont les
dimensions, formes et caractZristiques  techniques doivent «'re adaptZes aux usages quQOelles
supportent ou aux opZrations quQOelles doivent desservir.

Les voies nouvelles en impasse doivent «'re amZnagZes dans leur partie terminale, afin de
permettre aux vZhicules de faire aisZment demi -tour, et doivent prZsenter des caractZristiques
correspondant " leur destination. Lorsque IOimpasse est situZe en limite sZparative , il doit « "re rZservZ$
la possibilitZ de prolonger ultZrieurement  la voie sans occasionner de destruction.

Ces voies doivent Zgalement «'re adaptZes aux exigences de la SZcuritZ$ublique, de la DZfense
contre I0incendie, de la Protection civile ainsi qu® ~ 1Qapproche des vZhicules dCenlevement des
ordures mZnageres .

2 - Acces

Tout terrain enclav Z est inconstructible ~ moins que son propriZtaire nOobtienne un passage sur un
fonds voisin dans les conditions fixZes par |Qarticle 682 du Code Civil.
Les acces doivent 're amZnagZs de fas & ~ ne pas prZsent er un risque pour la sZcuritZ$des
usagers des voies publiques ou pour celles des pe  rsonnes utilisant ces acces .

Si les constructions projetZes , publiques ou privZes, sont destinZes ~ recevoir du public, elles doivent
comporter des acces  rZservZs aux piZtons, indZpendants des acces des vZhicules . Ces acces
doivent < 're munis de dispositifs rendant ces constructions acces sibles aux personnes handicapZes
physiques.

ARTICLE 2AU 4 : LES CONDITIONS DE DESSERTE DES TERRAINS BAR'SEAUX PUBLICS DOEAU,
D@LECTRICITET DOASSAINISSEMENT

1 - Eau potable

Toute constru ction ou installation nouvelle  ~ usage d'habitation ou d'  activitZs ainsi que toute autre
occupation ou utilisation du sol doit «"re raccordZe au rZseau collectif dOeau potable de
caractZristiques  suffisantes.

2 - Eaux usZes
Toute construction ou instal lation nouvelle ainsi que toute autre occupation ou utilisatio n du sol doit

Zvacuer ses eaux usZes par des canalisations souterraines  raccordZes au rZseau collectif
dOassainissement de caractZristiques suffisantes, en limite du domaine public.
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Les eaux usZes non domestiques sont subordonnZes " un prZ -traitement appropr iZ " leur nature et
degrZ de pollution avant rejet dans le rZseau public dOassainissement apres autorisation par la
collectivitZ propriZtaire du rZseau en application de IQarticle L.1331 -10 du Code de la Sant  Z.
Les eaux usZes ne doivent pas « 're rejetZes dans le rZseau dOeaux pluviales.

3 - Eaux pluviales

Les amZnagements rZalisZs sur le terrain doivent garantir I' Zcoulement des eaux pluviales dans le
rZseau collecteur.

En l'absence de rZseau, ou en cas de rZseau insuffisant, les amZnagements nZcessaires au libre

Zcoulement des eaux pluviales (et Zventuellement ceux visant " la limitation des dZbits ZvacuZs

de la propriZt Z§ sont ~ la charge exclusive du  propriZtaire qui doit rZaliser les dispositifs adaptZs a'
l'opZration et au terrain, sans occasionner de  ge #e pour le voisinage.

Le dZversement des eaux pluviales dans le rZseau collectif dOassainissement urbain est strictement
interdit.

4 - RZseaux divers
Pour les constructions nouvelles, les rZseaux de distribution doivent < "re Ztablis en souterrain .
5 - Forages privZs

A~

- Toute demande de forage Onon domestiqueO (+ de 1 000m3/an) sera soumise au prZalable la

dZclaration au titre de la police de IOeau.

- Tout autre forage (arrosage et jardins dOhabitation) devra tenir c ompte des prescriptions
reglementaires en vigueur ainsi que celles ZdictZes par les DUP existantes.

ARTICLE 2AU 5 : LA SUPERFICIE MINIMALE DES TERRAINS CONSTRUWES IBL
NZant

ARTICLE 2AU 6 : LOIMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX MENEBMPRISES
PUBLIQUES

Dans la zone 2AU :

Le long de laroute dZpartementale RD11, en bordure des plantations dOalignement significatives,
une interdiction de toute occupation devra * "re respectZe sur une largeur de 10 m minimum.

Dans les secteurs 2AUa 2AUb et 2AUc :

Les constructions doivent «'re ZdifiZes en compatibilitZ avec IQorientation dOamZnagement  qui
donne les principes dOimplantation selon les voies.

ARTICLE 2AU 7 : LOIMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUMESMEPARATIVES
Dans la zone 2AU :
NZant

Dans les secteurs 2AUa 2AUb et 2AUc :
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LOimplantation des constructions doit respecter les principes Ztablis dans le cadre de IQorientation
dOamZnagement .

ARTICLE 2AU 8 : LOIMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR RARBRRIUTRES SURA
MEME PROPRETE

Dans la zone 2AU :
NZant

Dans les secteurs 2AUa 2AUDb et 2AUC :
Deux constructions ~
doivent «'re ~ une distance I'une de l'autre au moins Zgale
constructions et jamais inferieure ~ 4 mestres .

usage d'habitation non  contigu’ % implantZes sur une me ( e propriZt Z$
" la moyenne des hauteurs des deux
ARTICLE 2AU 9 : LOEMPRISE AU SOL DES CONSTRUCTIONS

NZant

ARTICLE 2AU 10 : LA HAUTEUR MAXIMALE DES CONSTRUCTIONS

DZfinition de la hauteur

A~

La hauteur des constructions  est mesurZe " partir du sol naturel avant travaux et dZfini par un plan
altimZtrique dZtaill Z$jusqu'au sommet du b%siment , ouvrages techniques, cheminZes et autres
superstructures exclus.

Hauteur absolue

Dans la zone 2AU :
NZant
Dans les secteurs 2AUa 2AUD :

La hauteur de toute construction (exception faite des ouvrages techniques) s era Ztablie en
compatibilit Z$avec les principes dZfinis  par IOorientation dDamZnagement annexZe au reglement ;
non compris la cote des plus hautes eaux " 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 Ztabli e en
compatibilitZ avec les principes dZfinis par IOo  rientation dDamZnagement annexZe au reglement ;
non compris la cote des plus hautes eaux " respecter par rapport au terrain naturel en fonction du
risque d'inondation.
Elle ne pourra excZder

-1 8,5 metres pour les constructions individuelles.

-1 15 metres p our les constructions collectives.

Ces dispositions ne sOappliquent aux b%siments publics.

ARTICLE 2AU 11 : LOASPECT ERTEUR DES CONSTRUCTIONS ET LEMAGEMENT DE LEURS ABORDS
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Dans la zone 2AU :

NZant

Dans les secteurs 2AUa 2AUDb et 2AUc :

L'autorisation de construire ou de lotir peut « "re refusZe ou n'e're accordZe que sous rZserve de

l'observation de prescriptions  spZciales si les constructions, par leur situation, leur architecture, leurs
dimensions ou l'aspect extZrieur des b%diments ou ouvrages ~ Zdifier ou © modifier, sont de nature

~

" porter atteinte au  caractere  ou "~ l'intZret des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels
ou urbains...

Tout projet de construction doit faire IOobjet dOune composition archi tecturale qui prend en compte
les caractZristiques du terrain dOimplantation.

Dispositions particulieres
a) Formes :

- Les toitures terrasses partielles sont autorisZes sous rZserve que leur emprise reste infZrieure ~ 25 %
de la surface totale de la toiture.

Des dispositions ou adaptations  particulieres peuvent toutefois « 're prises en compte pour la
rZalisation ou la restauration de b%siments publics, ainsi que pour les constructions " usage
dOactivitZs ou dOhabitations dans le cadre de projets architecturaux de qualit Z%t des lors que le
projet de terrasse sOintegre parfaitement dans les lieux et son environnement proche.

- Le pourcentage d e la pente doit « "re compris, de prZfZrence , entre 30 et 33 %.

- Toutes les fas ) des des constructions dOangle, ainsi que les pignons de toutes les constructions
doivent recevoir un traitement de qualit Z$homogene

b) MatZriaux :

- La couverture sera rZalisZe en tuile canal rouge.

- Les enduits seront finement talochZs ou projetZs fin (enduit ZcrasZ$interdit), les couleurs seront
choisies obligatoirement dans la palette de couleur consultable en Mairie. La pierre du type
OschisteO ou Oardoise O de teirte beige ~ noire est interdite en parement de placage sur des surfaces

autres quOhorizontales.

- Lesfas ) des peuvent «'re Zgalement laissZesen pierres apparentes rejointoyZes sinZcessaire " la
chaux grasse.

- Les appareillages de fausses pierres, peintes ou  dessinZes, sont interdits.

- Les climatiseurs devront s 're encastrZs en totalit Z&lans la fas ) de et protZgZs par une grille de
me (e couleur que celle -ci.

¢) Antennes paraboliques et hertziennes : elles seront chaque fois que possible  dissimulZes dans les
combles et non perceptibles depuis le domaine public.

d) Panneaux solaires : ils seront intZgrZs dans le pan de la toiture et peu saillants, leur dimension sera
infZrieure au tiers de la surface de pan  de toiture, sauf impZratifs techniques de rendement solaire.
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Cl™wures :

- Dans le cas o+ les cl™ures seraient rZalisZes, les matZriaux et couleurs utilisZs seront
obligatoirement de la  me ( e nature que ceux de la construction principale, afin de consti tuer un
ensemble architectural cohZrent . Les parpaings seront obligatoirement enduits, les parties
mae &nnZes ne pourront «'re laissZes brutes et leur finition sera rZalisZe en crZpi identique ~
construction principale.

la
- Outre le respect des principes  liZsaux regles de IOalZa dOinondation, il est rappel Z$jue le plan des
cl™ures doit faire I0objet dOune dZclaration prZalable .

- Dans le cas 0 « le mur bahut est surmont Z dOunsysteme "~ claire voie (grillage, fer forg  Z, lattes de
bois... ), celui -ci pourra « 're occult Z par un systeme |Zger tel que canisse, filet coupe -vent ...

Les projets peuvent toutefois proposer des solutions originales dOar  chitecture contemporaine
justifiZe par IOanalyse du site et le contexte du proj et.

Pour les b%siments, Zquipements et ouvrages techniques publics, des conditions diffZrentes
pourront «'re admises pour tenir compte des contraintes commandZes par des impZratifs
techniques, architecturaux, technologiques, dOeproitation, de gestion, d e sZcuritZ .....

Constructions annexes

Les constructions annexes sont autorisZes "~ condition de ne pas dZpasser 3,50 metres de hauteur
hors tout, de ne pas excZder 20 m 2 de surface de plancher et de ne pas servir dOhabitation. Pour les
constructions annexes non dZmontables, elles devront prZsenter un aspect extZrieur en harmonie

avec la construction principale.

Une seule construction annexe est autorisZe par parcelle (hors piscine).

AISTICLE 2AU 12 : LES OBLIGATIONS IMP@®ES AUX CONSTRUCTEURS EN MARE DE RALISATION
DOAIRES DE STATIONNEMENT

Dans la zone 2AU :

NZant

Dans les secteurs 2AUa 2AUDb et 2AUC :

A

Les dispositions du prZsent article sont applicables toutes les occupations et utilisations du sol
nouvelles, aux restaurat ions, rZhabilitations , changements de destinations et extensions de
b%siments.

Le stationnement des vZhicules  correspondant aux besoins des constructions et installations doit
* "'re assurZ en dehors des voies de desserte sur le terrain me ( e. Lors de |IGmZnagement de
b%diments existants, le stationnement existant ne pourra en aucun cas * "re supprim Z.

Les besoins en stationnement devront  rZpondre aux besoins des constructions et installations en
prenant en compte notamment leur capacit Z®lOaccueil :

- Pour les constructions ~ destination dOhabitations neuves ou  rZnovZes :

Dans le cas de logements individuels : il sera exig Z un minimum de 2 emplacements par logement
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crZZ ou rZnovZ , dont un dans le b%si et les autres sur une partie du terrain -~ me (e de |GopZration .
Pour les constructions neuves ou  rZnovZes ~ usage dOimmeubles collectifs dOhabitation, il sera exig Z
2 places de stationnement quel que soit le type de logement.

50% minimum des places de stationnement requises reglementairement , rZalisZes sur le terrain
dOassiette, doivent ¢ 're incluses dans une construction.

Toutefois pour les logements locatifs sociaux, les dispositions de I0article L.123-1-13 du Code de
IOubanisme sont applicables.

- Pour les constructions neuves ou rZnovZes, ~ caractere  dOactivitZ$ commercial, de service,
administratif, Zquipement public, des surfaces suffisantes au regard de la capacit Z$dOaccueil
doivent s 're rZservZes :

- pour I&Zvol ution , le chargement, le  dZchargement et le stationnement des  vZhicules de livraison
et de service .

- pour le stationnement des  vZhicules du personnel, des visiteurs ou des usagers.

LOemprise au sol des surfaces, b%sies ou non, affectZes aux places de stationnement annexes dOun
commerce soumis " |Oautorisation dOexploitation commerciale  prZvue au 1j, 6j et 8j du | de IQarticle
L.720-5 du Code du commerce et au 1 de IQarticle 36 -1 de la loi nj 73 -1193 du 27 dZcembre 1973
dOorientation du commerce et de |Oartisanat ne peut excZder une fois et demi la surface hors iuvre
nette des b%o. "iments affectZs au commerce.

ARTICLE 2AU 13 : LES OBLIGATIONS IMP®ES AUX CONSTRUCTEURS EN MARE DE RALISATION
DOESPACES LIBRES, DOAIRES DE JEUX BISIRS ET DE PLANTATIONS

Les ZIZments de paysage identifiZs en application de IOarticle L.123 -1/7j du Code de IQurbanisme
et localisZs sur les documents graphiques sont soumis aux dispositions de |Qarticl e L.442-2 du Code
de IQurbanisme, ils doivent « 're conservZs ou, en cas de coupes ou abattages * "re remplacZs par
des essences Zquivalentes .

ARTICLE 2AU 14 : LE COEFFICIENT DOOCCUPATION DU SOL

Dans la zone 2AU :

NZant

Dans les secteurs 2AUa 2AUDb et 2AUC :

Sous rZserve du respect des prescriptions relatives au risque OinondationO figurant en annexe au

prZsent reglement , les possibilitZs dOoccupation du sol sont celles rZsultant des contraintes
dOemprise, dOimplantation et de hauteur  prZcisZes aux articles prZcZdents .
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