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| — Cadre général de la modification simplifiée n°1 du Plan Local d’Urbanisme

1 - Objet de la modification simplifiée et justification du choix de la procédure

e Historique du PLU de Draguignan
Le PLU de la commune de Draguignan a été approuvé par délibération du conseil municipal en date du 15 mai 2017.
La modification n°1 du PLU a été approuvée par délibération du Conseil Municipal du 12 septembre 2018.
Certaines dispositions ont été précisées ou modifiees pour faciliter 'interprétation du reglement du PLU ou pour mieux correspondre au projet de développement
territorial de la commune. D’autres modifications étaient relatives a la prise en compte des remarques de I'Etat faites lors de I'approbation initiale du PLU pour une
meilleure prise en compte de I'environnement et de la mixité sociale dans le PLU.
e Objets de la modification simplifiée
Cette modification simplifiée du PLU porte sur quatre objets :
e La correction d’erreurs matérielles : essentiellement des erreurs de formulation dans le réglement
e L’adaptation du réglement écrit ;
- Ajustement des régles de stationnement aux besoins des opérations et des CINASPIC
- Clarification sur les constructions et travaux autorisés dans les périmétres d’attente de projet d’'aménagement global et dans les zones agricoles et
naturelles
- Précision sur 'implantation des édicules techniques et le calcul de la hauteur en zone UB
- Reformulation de la régle relative a I'implantation des constructions par rapport aux limites séparatives en zone UA et de la notion de construction
existante

e Laredélimitation de deux emplacements réservés pour mixité sociale

e Lareformulation de la régle sur la mise en oeuvre des emplacements réservés pour mixité sociale
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e Justification du choix de la procédure

L'évolution du PLU peut étre mise en ceuvre par une procédure de modification simplifiée selon les dispositions des articles L.153-45 a L.153-48 du code de
l'urbanisme :
- Pour rectifier une erreur matérielle
- Lorsque les changements envisagés ne sont pas de nature a :
- Changer les orientations définies par le projet d'aménagement et de développement durables
- Réduire un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle et forestiére
- Réduire une protection édictée en raison des risques de nuisance, de la qualité des sites, des paysages ou des milieux naturels, ou d'une évolution de
nature a induire de graves risques de nuisance
- Ouvrir & l'urbanisation d’'une zone a urbaniser qui, dans les neuf ans suivant sa création, n'a pas été ouverte a l'urbanisation
- Majorer de plus de 20 % les possibilités de construction résultant, dans une zone, de I'application de I'ensemble des regles du plan
- Diminuer ces possibilités de construire ;
- Réduire la surface d'une zone urbaine ou a urbaniser ;

Ces conditions sont respectées par la présente modification simplifiée.
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2 - Déroulement de la procédure engagée

Amrété du Maire
pour engager la maodification simplifiee
L153-37

v

Délibération CM pour modalités de mise a
disposition du public

v

Elaboration du projet de Motification du projet (L153-
Modification simplifiée st 40) aux PPA visées aux
expose des motifs L132-7 et L132-9

\

Mise a disposition du public
1 mois
L153-47

Modifications éventuelles
du projet
\J
Bilan de la mise 4 disposition
Approuvant la modification simplifiee du PLU
L. 15347
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1 -Corrections d’erreur matérielle

Point 1 - Dispostions générales : mise en oeuvre du périmeétre de mixité sociale

DISPOSITIONS MODIFIEES

JUSTIFICATION

Dispositions
générales

ARTICLE 12 — DISPOSITIONS RELATIVES A LA MIXITE SOCIALE

Le PLU institue deux types de dispositions en faveur de la mixité
sociale, une disposition au titre de

l'article L.151-15 du Code de I'Urbanisme dite de périmetre de mixité
sociale qui intéresse un périmétre identifié graphiquement au plan de
zonage, et une disposition au titre de l'article L.151-41 4° du Code de
I'Urbanisme dite de servitude de mixité sociale et qui intéresse neuf
secteurs numérotés 1 a 9 12 et également identifiés graphiqguement au
plan de zonage.

1. Au titre de l'article L.151-15 du Code de I'Urbanisme :

L'article L.151-15 du Code de I'Urbanisme stipule que "le réglement
peut délimiter, dans les zones urbaines ou a urbaniser, des secteurs
dans lesquels, en cas de réalisation d'un programme de logements, un
pourcentage de ce programme est affecté a des catégories de
logements qu'il définit dans le respect des objectifs de mixité sociale".
Au titre de cet article L.151-15 du Code de I'Urbanisme, le PLU identifie
un périmeétre reporté au document graphique. Au sein de ce périmétre,
tout projet a destination d’habitation représentant plus de 650m2 de
surface de plancher ou comportant au moins 10 logements, devra
obligatoirement affecter au moins 30% du nombre total de logement de
ce programme, a du logement locatif social au sens de l'article L 302-5
du Code de la Construction et de I'Habitation (CCH). Ces seuils
s'appliquent également aux opérations d’aménagement d’ensemble
(lotissement, permis valant dIVISIOI’I etc.....) ; dans ce cas, I'obligation
d'affecter 30% de du nombre total de
logements a du Iogement Iocatlf soual S appllque de facon globale au
programme de logements de I'opération.

L'obligation de réalisation de logements sociaux ne s'applique pas aux
reconstructions a l'identique aprés destruction par sinistre. Dans ces
périmétres, la répartition des logements sociaux doit respecter celle
fixée par le Programme Local de I'Habitat.

Le nombre total d’emplacements réservés pour mixité sociale du PLU
n'est pas de 9 mais de 12. Le chiffre est corrigé.

La modification n°1 du PLU approuvé le 12 septembre 2018 a modifiée
les modalités de calcul de la part de logements sociaux demandés
dans certains programmes de logements. Cette part se calculant en
pourcentage du nombre total de logements et non plus en pourcentage
de la superficie de plancher totale.

Dans l'article 12 des dispositions générales, I'expression résiduelle
« de la surface de plancher ou » est donc supprimée.
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Point 2 - Zone UA - traitement environnemental et paysager des espaces non batis — correction d’'une erreur matérielle

DISPOSITIONS MODIFIEES

JUSTIFICATION

Zone
UA

ARTICLE UA 13 — TRAITEMENT ENVIRONNEMENTAL ET
PAYSAGER DES ESPACES NON BATIS

[..]

2. Préservation des arbres existants et nouvelles
plantation

Les espaces libres de toutes constructions doivent étre
traités et plantés.

Tout arbre de haute tige abattu doit étre remplacé par un
arbre d’essence adaptée au sol d’au moins 2 m de haut.

En zone UA, le reglement du POS ne prévoyait pas le maintien ou le remplacement
des plantations existantes dans le centre ancien.

Pour les espaces verts et paysagers en centre ancien, les dispositions du POS ont
été reconduites dans le PLU. Mais une erreur de report des dispositions s’est
produite avec la copie partielle d’'une disposition concernant les plantations en zones
UB et UC.

Il est proposé de corriger cette erreur matérielle.

Extrait du POS en vigueur jusqu’au 26 mars 2017
ARTICLE 1UA.13 ESPACES LIBRES ET PLANTATIONS

1. Les espaces libres de toutes constructions doivent étre traités et plantés.

2. Tout arbre de haute tige abattu doit étre remplacé par la plantation d‘arbre d'essence
adaptée au sol d'au moins 2 m de haut.

Extrait du PLU approuvé le 15 mai 2017

3. Préservation des arbres existants et nouvelles plantation
e rlegtalippe audotgptes dohuept. Sfra, maintenias-gv- N0 R SRe R et ol aric o e,
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Point 3 - Erreur sur la formulation des modalités d’urbanisation des zones 1AUc et 1AUsB
DISPOSITIONS MODIFIEES JUSTIFICATION
DISPOSITIONS APPLICABLES A LA ZONE 1AUC
Caractere de la zone :
La zone 1AUC correspond a des secteurs destinés a étre ouverts a
Zone Iurbamsatlon dans une vocatlon prmmpale d'habitat. Les—ouverure-a
1AUc Les constructions sont permises
soit lors de la réalisation d'une opération d'aménagement d'ensemble,
soit au fur et a mesure de la réalisation des équipements internes. Elle
fait I'objet d'Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP). | Le PLU comporte deux zones d’urbanisation future constructibles ou
La zone 1AUC comporte deux secteurs, un secteur 1AUCa et un | |es constructions sont permises soit lors de la réalisation d'une opération
secteur 1AUCD, identifiés en fonction des régles de densité. d'aménagement d'ensemble, soit au fur et & mesure de la réalisation des
DISPOSITIONS APPLICABLES A LA ZONE 1AUSB équipements internes comme cela est indiqué dans larticle 2 de ces
zones.
Caractére de la zone : Dans le réglement, le chapeau introductif des zones 1AUc et 1AUSB
dans le reglement, il est indiqué que « Leur ouverture a I'urbanisation
La zone 1AUsb correspond a des secteurs destinés a étre ouverts a | est subordonnée soit lors de la réalisation d'une opération
l'urbanisation, dans une vocation d'activités €économiques. Les | daménagement d'ensemble, soit au fur et & mesure de la réalisation des
constructions sont permises soit lors de la réalisation d'une opération | équipements internes ».
d'aménagement d'ensemble, soit au fur et & mesure de la réalisation | Cette erreur de formulation est a corriger. Elle le sera aussi dans le rapport
des équipements internes. de présentation.
[...]
Zone Par ailleurs, le report des modalités d’'urbanisation dans l'article 2 de la
1AUsB ARTICLE 1AUSB 2 — OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL ADMISES | zone 1AUsB manque. Il sera compléte en ce sens.

A DES CONDITIONS PARTICULIERES
[...]
- Les occupations et utilisation du sol non interdites en 1AUsB 1 sont
autorisées sous condition de la réalisation des équipements
nécessaires a la viabilisation du projet ou lors de la réalisation
d’opération d'aménagement d’ensemble.

- Les affouillements et les exhaussements du sol, a condition qu'ils
soient nécessaires a la réalisation d’occupations et d'utilisation du
sol admises dans la zone.
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Point 4 - Correction d’une erreur matérielle en zone N et en zone A
DISPOSITIONS MODIFIEES JUSTIFICATION
ARTICLE A 2 — OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL ADMISES A
DES CONDITIONS PARTICULIERES
6 - L'extension des constructions a destination d’habitation Iégalement
existantes et la construction d’annexes sont autorisées sans que ne
soit compromise I'activité agricole ou la qualité paysageére du site et sous
condition que :
6.1 - En zone A:
- Pour I'extension des constructions a destination d’habitation :
- La surface de plancher initiale du batiment soit au | La superficie maximale de plancher autorisée, extension comprise, est
moins égale & 50m2 a la date d’approbation du PLU. de 150 m2 en zones A et N et de 250 m2 en secteurs Nh et Ah (cf.
- L'extension soit limitée & 20% de I'emprise au sol | Annexes au point 9 : extrait du reglement du PLU approuvé le 15 mai
existante a la date d’approba‘[ion du PLU et sans que 2017, extrait du rapport de présentation du PLU apprOUVé el 15 mai
Zone A cette extension ne conduise a une augmenta‘[ion de 2017 et extrait du rapport de présentation du PLU apprOUVé le 12
plus de 20% de la SP existante & la date d’approbation | Septembre 2018).
du PLU, dans une limite de 150 m2 de surface de
plancher, extension comprise. La modification n°1 du PLU a revu les modalités de calcul des
En secteur Ah : extensions autorisés sans modifier la superficie maximale de plancher
- Pour I'extension des constructions & destination d’habitation : autorisée (cf. Annexes au point 9: extrait du reglement du PLU
- La surface de plancher initiale du batiment soit au | @Pprouve le 15 mai 2017).
moins égale a 50mz a la date d’'approbation du PLU
- L'extension soit limitée a 30% de 'emprise au sol | L€ réglement du PLU approuve le 12 septembre 2018 comporte une
existante a la date d’approbation du PLU et sans que | €meur matérielle. En effet, la superficie maximale autorisée extension
cette extension ne conduise & une augmentation de | COMprise est de 150 m? quelque soit les secteurs. Il est proposé de
plus de 30% de la SP existante & la date d’approbation | corriger cette erreur de frappe. Cette superficie est de 150 m? zones N
du PLU, dans une limite de 4662 250 m2 de surface | €t A et de 250 m? en secteurs Nh et Ah.
de plancher, extension comprise.
ARTICLE N 2 — OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL ADMISES A
DES CONDITIONS PARTICULIERES
Zone N

2 - L’extension des constructions a destination d’habitation Iégalement
existantes et la construction d’annexes sont autorisées sans que ne
soit compromise l'activité agricole ou la qualité paysagere du site et
sous condition que :
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2.1-Enzone N:
- Pour I'extension des constructions a destination d’habitation :

La surface de plancher initiale du béatiment soit au
moins égale a 50m2 a la date d’approbation du PLU.
L'extension soit limitée a 20% de I'emprise au sol
existante a la date d’'approbation du PLU et sans que
cette extension ne conduise a une augmentation de
plus de 20% de la SP existante a la date d’approbation
du PLU, dans une limite de 150 m2 de surface de
plancher, extension comprise.

2.2 - En secteur Nh :
- Pour I'extension des constructions a destination d’habitation :

La surface de plancher initiale du batiment soit au
moins égale a 50mz a la date d’approbation du PLU.
L'extension soit limitée a 30% de lI'emprise au sol
existante a la date d’approbation du PLU et sans que
cette extension ne conduise a une augmentation de
plus de 30% de la SP existante a la date d’approbation
du PLU, dans une limite de 458-4,2-250 m? de surface
de plancher, extension comprise.

Point 5 -

Correction d’une erreur matérielle en zone A

Zone A

ARTICLE A 2 — OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL
ADMISES A DES CONDITIONS PARTICULIERES

6.1

-En zone A:

- Pour I'extension des constructions a destination
d’habitation :

[.]

= La surface de plancher initiale du batiment soit au
moins égale a 50m2 a la date d’approbation du PLU

= L’extension soit limitée a 20% de I'emprise au sol
existante a la date d’approbation du PLU et sans
gue cette extension ne conduise a une
augmentation de plus de 20% de la SP existante a
la date d’approbation du PLU, dans une limite de
150 m2 de surface de plancher, extension comprise.

Disposition supprimée par la modification n°1 du PLU.

Extrait de la délibération approuvant la modification n°1 du PLU

Prise en compte de 'avis rendu par le commissaire enguéteur

L& commissaire enquéteur a assorti son avis favorable de quatre réserves qui ont ¢ité mises en cuvre
cdlans le PL1L

Trois réserves porent sur la prise en compte d'ohservations de la Chambre d"Agriculture du Var

D"une part, il 5" agit d"apporter des précisions an réglement de la 2one agricole

[..]
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6.2 - En secteur Ah :

- Pour l'extension des constructions a destination
d’habitation :
= La surface de plancher initiale du batiment soit au
moins égale a 50m2 a la date d’approbation du PLU
= L’extension soit limitée a 30% de I'emprise au sol
existante a la date d’approbation du PLU et sans
que cette extension ne conduise a une
augmentation de plus de 30% de la SP existante a
la date d'approbation du PLU, dans une limite de
250 mz2 de surface de plancher, extension comprise.

D’ autre part, en bordure de parcelles agricoles, des mesures de protection physique (haies anti-dérive)
d'un public dit sensible (scolaires, seniors, personnes hospitalisées, ete.) doivent étre mises en places
au titre de [*article L. 253-7-1 du Code rural et de la péche maritime. Ces haies anti-dérive sont 4
positionner sur la parcelle constructible et non sur les parcelles agricoles. Les dispositions générales
du réglement du PLL sont complétées par un anticle 15 rappelant les obligations en matiére de mise en
oeuvre de haies anti-dérive & visée phytosanitaire. L'obligation de mise en place de haies anti-dérive
en zone agricols est supprimés,
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Point 6 - Correction d’une erreur matérielle sur le plan de zonage : erreur d’étiquetage de zone

Le secteur agricole dans la plaine de la Nartuby en limite de Trans en Provence est classé en secteur Ah depuis I'approbation du PLU. Lors de la modification n°1
du PLU, I'étiquette de la zone s’est affichée en A au lieu de Ah. Il est proposé de corriger cette erreur matérielle.

't,'a;‘lf ; ‘a‘
¢ AU

QEE _1: e,

2y CEHPRERT

il

bi+
|| ;.-n.. 4._. :ﬂh..‘p'*#

PLU — modification n°1 — approuvé par DCM du PLU corrigé
12 septembre 2018

PLU approuvé par DCM du 15 mai 2017
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2 -Modifications du reglement écrit

DISPOSITIONS MODIFIEES

JUSTIFICATION

HAUTEUR

Les conditions de mesure de la hauteur des constructions sont
précisées dans l'article 8 de chaque zone.

Les conditions de mesure de la hauteur en zone UB sont précisées afin

Lexique En zone UB, la mesure de la hauteur s es 4
La hauteur de toute construction est mesurée, par séquence de 10 a | de faciliter 'interprétation de la regle.
15 meétres, au niveau moyen du sol définitif au pied de ladite facade et
I'égout du toit ou le niveau de la terrasse proprement dite (hors
acrotere).
[...]
Point 7 - Zone UA - Reformulation de la régle relative a I'implantation des constructions par rapport aux limites
séparatives
DISPOSITIONS MODIFIEES JUSTIFICATION
ARTICLE UA 5 — IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT L'article UAS indique que la bande d’'implantation de 20 m par rapport
AUX LIMITES SEPARATIVES aux limites séparatives se calcule a partir de I'alignement par rapport
aux voies ou de la limite qui s’y substitue. Cela signifie qu’il faut
Zone 1. Dans une bande de 20 m de largeur mesurée a partir de I allgnement prendre en compte lalignement existant ou futur (emplacement
UA existant ou futur par rapport aux voies ) | réservé, marge de recul ou plan général d'alignement, etc).

les constructions doivent étre implantées de preference d’'une I|m|te
séparative latérale a l'autre.

Pour faciliter la compréhension de la régle par le pétitionnaire, il est
proposé de remplacer les termes « de I'alignement par rapport aux
voies ou de la limite qui s'y substitue » par I'expression « a partir de
l'alignement existant ou futur par rapport aux voies ».
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Point 8 - Ajustement des regles de stationnement pour les CINASPIC en zones UB, UC et 1AUc
DISPOSITIONS MODIFIEES JUSTIFICATION
ARTICLES UB 14 / UC 14 / 1AUc 14 — OBLIGATIONS IMPOSEES EN | Les besoins en matiere de stationnement pour les CINASPIC peuvent
MATIERE DE REALISATION D’AIRES DE STATIONNEMENT varier selon I'affectation effective du batiment. Hors le PLU ne définit
pas de dispositions spécifiques a cette catégorie. Elle est englobée
[...] dans la catégorie « activités tertiaires » pour laquelle est imposée une
. o o place de stationnement par 40 m? de surface de plancher. Norme
Zones Stationnement des véhicules motorisés : quantitative pas toujours adaptée a la nature du CINASPIC envisagé.
uB [...] Aussi, afin de pouvoir apprécier au mieux les besoins en stationnement
uc I . - ' Afini i 4
1AUC - Pour les autres activités des secteurs secondaire ou tertiaire tel g,un C_:INA|SPI§: Ietd i Ies_\ deflnlrl_ au cas par cas, ) es’: prop%se
que les bureaux : 1 place par tranche entamée de 40 m2 de exprimer 1a regie de maniere qua |tat_|v? en prgvoyant que e nombre
de places de stationnement requis doit étre fixé en considération des
surface de plancher. ) C ;
besoins propres au CINASPIC considéré. L'analyse des besoins sous-
- Pourles g:lNASPIC : le nombre de place devra correspondre entend de tenir compte de la destination du CINASPIC, sa
aux besoins fréquentation, sa localisation (proximité de parking public, des TC,
etc.).
Point 9 - Ajustement des régles de stationement pour les constructions a destination d’habitation en zones UC et 1AUc
DISPOSITIONS MODIFIEES JUSTIFICATION
ARTICLE UC 14- OBLIGATIONS IMPOSEES EN MATIERE DE
REALISATION D’AIRES DE STATIONNEMENT
Stationnement des véhicules motorisés :
[...] Le PLU impose une place de stationnement pour 70 m2 de surface de
- Pour les constructions a usage d’habitation : pjancher entamée pour les Iogements’ non Io_catlfs sociaux. Hors, cette
g , N e régle est insuffisante dans le cas d’opérations comportant plusieurs
Zones - Pour les Iogements_ locatifs financés par un prét aidé de I'Etat logements.
uc lors de la construction : 1 place par logement, Aussi, il est proposé d'ajuster les normes de stationnement aux
1AUC - Pour les autres types de logements : besoins des opérations.

- 1 place de stationnement pour 70 m2 de surface de
plancher entamée et une place de stationnement pour 60

m2 de surface de plancher entamée a partir de 3
logements, avec au minimum 1 place par logement,

- et 1 place réservée aux visiteurs pour 5 logements.

[...]

Pour le stationnement en zone UC, il sera demandé une place de
stationnement pour 60 m2 & partir de 3 logements.
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Point 10 - Implantation des édicules techniques en zones UB, UC et 1AUc

DISPOSITIONS MODIFIEES

JUSTIFICATION

ARTICLE UB 5- IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT
AUX LIMITES SEPARATIVES

Les constructions sont a édifier de telle facon que la distance (L)
mesurée horizontalement de tout point de ladite construction au point le
plus proche de la limite concernée ne soit inférieure a 4 métres.

[..]

Des implantations différentes peuvent étre admises :

- A l'exception de I'Avenue des anciens combattants d'Afrique
du Nord, si dans la bande de 4 m par rapport a la limite
séparative, la hauteur totale de la construction n'excéde pas
3,50 m et si aucune vue directe n'est créée a moins de 4 m de
la limite séparative,

Zone UB - Pour les constructions jumelées ou en bande sans conditions
de hauteur,

- Pour les constructions s’adossant a un batiment existant édifié
en limite séparative. Dans ce dernier cas, la hauteur sera
limitée a celle du batiment existant,

- Dans le cas de travaux de restructuration de béatiments
existants pour autant qu’ils s'inscrivent dans I'emprise de
I'existant,

- Pour les CINASPIC a condition que leur destination I'impose
pour répondre a des préoccupations de fonctionnalité ou de
sécurité.

- Pour les édicules techniques de type local poubelle ou local
pour boites aux lettres.

[...]
ARTICLES UB 5/UC 5/ 1AUc 5 — IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS
PAR RAPPORT AUX LIMITES SEPARATIVES
Zones
uc Les constructions doivent étre implantées a au moins 4 m des limites
1AUc séparatives.

Toutefois, une implantation différente est autorisée si :

La regle au PLU contraint les édicules techniques de type local
poubelle ou local pour boites aux lettres a s’implanter a 4 m au moins
des limites séparatives en zones UB, UC et 1AUc. Or, face a la faible
importance de ces constructions et afin de faciliter leur intégration
fonctionnelle dans les opérations, il est proposé de ne pas contraindre
leurs implantations par rapport aux limites séparatives.
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- sidans la bande de 4 m par rapport a la limite séparative, la
hauteur totale de la construction n’excede pas 3,50 m,

- si aucune ouverture n'est créée a moins de 4 m de la limite
séparative.

- Pour les édicules techniques de type local poubelle ou local
pour boites aux lettres.

[...]

Point 11 - Zone UB : précision sur la hauteur autorisée en limite séparative

DISPOSITIONS MODIFIEES

JUSTIFICATION

Zone UB

ARTICLE UB 5- IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT
AUX LIMITES SEPARATIVES

Les constructions sont a édifier de telle facon que la distance (L)
mesurée horizontalement de tout point de ladite construction au point le
plus proche de la limite concernée ne soit inférieure a 4 métres.

[..]

Des implantations différentes peuvent étre admises :

- A l'exception de I'Avenue des anciens combattants d'Afrique
du Nord, si dans la bande de 4 m par rapport a la limite
séparative, la hauteur totale de la construction n'excéde pas
3,50 m au terrain naturel et si aucune vue directe n’est créée a
moins de 4 m de la limite séparative,

[...]

La regle au PLU permet sous conditions de s’implanter dans la bande
de 4 m par rapport aux limites séparatives. Afin de faciliter I'intégration
des constructions ne dépassant pas les 3,50 m, il est proposé de
mesurer la hauteur au terrain naturel.
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Point 12 - Précision sur les travaux autorisés dans les périmétres d’attente de projet d’aménagement global

DISPOSITIONS MODIFIEES

JUSTIFICATION

Zones
UA
uB
uc

ARTICLES UA 2/UB 2/UC 2 — OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL
ADMISES A DES CONDITIONS PARTICULIERES

[..]

Dans le périmétre d’attente d’un projet d’aménagement global
défini en application de larticle L.151-41 5° du Code de
Purbanisme et figurant sur les documents graphiques, pourront étre
seuls autorisées :

- Le changement de destination des constructions existantes

- La démolition-reconstruction des constructions existantes a la
date d’approbation du PLU sans modification du volume
existant,

- Les travaux relatifs aux Constructions et Installations
Nécessaires Aux Services Publics ou d'Intérét Collectif
(CINASPIC)

- Les travaux créant de la superficie de plancher nouvelle sans
modification du volume existant,

- Les extensions des constructions existantes a la date
d'approbation du PLU sans que I'extension finale ne dépasse
20 m2 de surface de plancher,

- Pour chaque habitation existante a la date d'approbation du
PLU :

- Les annexes a [l'habitation d'une emprise au sol
maximale de 20 mz,

- Une piscine non couverte et ses annexes (pool house
et local technique d’'une superficie n’excédant pas 15
m2 d’emprise au sol),

- Les garages d’'une emprise au sol maximale de 25 mz,

Les annexes, piscines et garages doivent étre situés a

proximité immédiate de la construction principale.

L'article L.151-41 du code de l'urbanisme indique que le PLU peut
délimiter des périmétres d’attente de projet d’aménagement global ou
sont interdits les constructions ou installations d'une superficie
supérieure a un seuil défini par le réglement. Néanmoins, ces
servitudes ne peuvent avoir pour effet d'interdire les travaux ayant pour
objet l'adaptation, le changement de destination, la réfection ou
I'extension limitée des constructions existantes.

Afin de clarifier les possibilités de constructions et installations a
l'intérieur de ces PAPAG, la liste des travaux limitativement autorisés
est complétée.

Modification simplifi€e n°1 du PLU — Notice explicative

18




Point 13 - Précision sur I’application des dispositions concernant les travaux confortatifs en zone A et zone N

DISPOSITIONS MODIFIEES

JUSTIFICATION

Zone N

ARTICLE N 2 — OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL ADMISES A
DES CONDITIONS PARTICULIERES

1- En zone N et secteur Nh :

[.]

Pour les constructions a destination d’habitation, les travaux
confortatifs ou d’amélioration générale de l'aspect extérieur sans
modification d'emprise au sol et de hauteur a [I'exception des
extensions autorisées.

[..]

2 - L'extension des constructions a destination d’habitation Iégalement
existantes et la construction d’annexes sont autorisées sans que ne
soit compromise l'activité agricole ou la qualité paysageére du site et
sous condition que :

[...]

Zone A

ARTICLE A 2 — OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL ADMISES A
DES CONDITIONS PARTICULIERES

[..]

5 - Pour les constructions a destination d’habitation, les travaux
confortatifs ou d’amélioration de l'aspect extérieur sans modification
d'emprise au sol et de hauteur a I'exception des extensions autorisées.

6 - L’extension des constructions a destination d’habitation Iégalement
existantes et la construction d’annexes sont autorisées sans que ne
soit compromise l'activité agricole ou la qualité paysagére du site et sous
condition que :

Un réglement ne peut pas interdire les travaux nécessaires a la
conservation des batiments existants ou s’opposer a I'amélioration des
performances énergétiques des béatiments. Aussi, la modification n°1
du PLU avait introduit une disposition en zone A et N indiquant
expressément cette possibilité sans pour autant permettre une
modification d’emprise au sol et de hauteur. Cette disposition
s’appliquant en combinaison avec les extensions limitées autorisées en
secteur Ah et Nh et non en opposition.

En effet les travaux confortatifs ne doivent pas conduire a une
modification d’emprise au sol au de hauteur seulement pour les
constructions a destination d’habitation sans extension autorisée.

Afin d'éviter toute ambiguité sur I'application combinée des régles, il est
proposer de préciser que les travaux confortatifs ou d’amélioration
générale de l'aspect extérieur sont autorisés sans modification
d'emprise au sol et de hauteur a I'exception des extensions autorisées.
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Point 14 - Mise a jour du lexique sur la notion de construction existante

sur la notion de construction existante

DISPOSITIONS MODIFIEES

JUSTIFICATION

Construction d'habitation existante a la date d'approbation du PLU

Une construction est considérée comme existante si elle est reconnue

Le décret du 28 décembre 2015 relatif a la partie réglementaire du livre
ler du code de l'urbanisme et a la modernisation du contenu du plan
local d'urbanisme a prévu la publication d'un lexique national de
'urbanisme visant notamment a poser les définitions des principaux
termes utilisés dans le livre 1er du code de I'urbanisme.

Les auteurs des PLU conservent la faculté d'étoffer ce lexique par des
définitions supplémentaires et de préciser les définitions nationales
sans en changer le sens, notamment pour les adapter au contexte

Lexique
q comme légalement autorisée et si la majorité des fondations ou des | local.
éléements hors fondations déterminant la résistance et la rigidité de _ _ o ) _ _ _
l'ouvrage remplissent leurs fonctions. Une ruine ne peut pas étre | Un lexique national a été proposé sans faire pour l'instant I'objet d'un
considérée comme une construction existante. arrété. 1l est recommandé aux auteurs des PLU(i) de les utiliser lors de
La date & prendre en compte est celle de I'approbation initiale du PLU. | 'élaboration ou la révision de leur PLU.
Il est proposé d'utiliser la définition de la construction existante
formulée dans le lexique national d’'urbanisme. La date a prendre en
compte pour définir I'existence de la construction est précisée.
e Précision sur le cacul de la hauteur en zone UB
DISPOSITIONS MODIFIEES JUSTIFICATION
Conditions de mesures de la hauteur en zone UB :
La hauteur de toute construction est mesurée, par séquence de 10 a
Lexique 15 métres, au niveau moyen du sol définitif au pied de ladite facade et | Les conditions de mesure de la hauteur en zone UB sont précisées afin

'égout du toit ou le niveau de la terrasse proprement dite (hors
acrotere).

Les séquences de 10 a 15 m sont a adapter au projet ou a la
topographie du terrain.

de faciliter I'interprétation de la régle.
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DISPOSITIONS MODIFIEES

lllustration : Implantation des constructions par rapport aux limites separatives en zone UA

Implantation des constructions par rapport aux limites separatives
en zone UA :

JUSTIFICATION

Lexique

Construction

Schéma atitre illustratif (non opposable)

Bande de 20 m oi1 les construc-
tions doivent étre implantées de

préférence d'une limite séparative
latérale a l'autre

Voie publique

Pour faciliter la compréhension de la régle par le pétitionnaire, un
schéma illustratif est proposé.
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3 -Modification du plan de zonage

Point 15 - Modification de I’'emprise de deux emplacements réservés pour mixité sociale

JUSTIFICATION :

Les emplacements réservés pour mixité sociale MS11 et MS12 sont rédélimités afin de prendre en compte la totalité des emprises susceptibles d’accueillir un
programme de logements.

o

PLU en vigueur Modifications proposées
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4 -Modifications de la liste des emplacements réserveés

Point 16 - Reformulation de la régle sur la mise en oeuvre des emplacements réservés pour mixité sociale

JUSTIFICATION :

Un périmétre de mixité sociale impose, sur certains secteurs du territoire, qu'en cas de réalisation d’'un programme de logements d'une certaine taille, un
pourcentage de ce nombre de logements doit étre affecté a du logement locatif social.
Les emplacements réservés pour mixité sociale imposent aussi une part de logement locatif social a réaliser. Mais cette part est exprimée en pourcentage de
superficie de plancher sur la SP totale produite et non en pourcentage sur le total des logements produits.
Afin de mettre en cohérence I'expression de la régle pour les emplacements réservés pour mixité sociale avec celle du périmétre de mixité sociale, il est proposé
une formulation en pourcentage du total des logements et non plus en pourcentage du total de la superficie totale produite.

Avec la redélimitation des emplacements réservés MS11 et MS12, il est proposé une reformulation de la regle afin de permettre non seulement la production de
logement locatif social mais aussi une part d’accession sociale ou non ou de locatif ordinaire. Cela permettra de diversifier I'offre en logements dans ces quartiers
périphériques du quartier politique de la Ville des Collettes.

Les capacités de ces deux ER en matiére de production de logements sociaux restent a minima celles indiquées dans le rapport de présentation.

Ndsur e plem RC Adresse parcelle Zone PLU Répartition du programme de logements
e zonage cadastre
Réalisation d'un programme de logement avec 100% dela—SP-affectée du nombre total de
MS1 AC 49 Bd des Remparts UA logements affectés a du logement locatif social avec au maximum 10% de PLS
MS2 AL 156 Bd Général Leclerc UA Réalisation d'un programme de Iogemgnt avec 100% - du nombre total de
logements affectés a du logement locatif social avec au maximum 10% de PLS
MS3 AR 75 Avenue Alphonse UBb Réalisation d'un programme de logement avec 100% dela-SP-affectée du nombre total de
Daudet logements affectés a du logement locatif social avec au maximum 10% de PLS
MSa AR 381 Chemin du Petit UBb Réalisation d'un programme de logement avec 100% deJla-SP-affectée du nombre total de

Plan

logements affectés a du logement locatif social avec au maximum 10% de PLS
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AR 47 et

MS5 AR 100
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1l - Absence d’effets notables sur I’environnement

L'article L. 104-3 du Code de l'urbanisme indique que les procédures d'évolution des documents d’urbanisme donnent lieu soit a une nouvelle évaluation
environnementale, soit a une actualisation de I'évaluation environnementale réalisée lors de leur élaboration, sauf dans le cas ou elles ne prévoient que des
changements qui ne sont pas susceptibles d'avoir des effets notables sur I'environnement. C’est le cas de la présente modification simplifiée du PLU.

La commune ne comporte pas de site Natura 2000.

Les objets de la modification simplifiée n°1 du PLU de Draguignan ne donnent pas de nouveaux droits a construire, et n'impactent aucun élément ou espace de

nature sur la commune.

Elle procede a des corrections d’erreurs matérielles, a une clarification de regles existantes sans modification de fond ou & des adaptations mineures de regles
permettant une gestion plus cohérente et adaptée des futures constructions ou aménagements.
La procédure de modification simplifi€e n’aura aucun impact sur I'environnement.

Changements apportés au PLU

Incidences prévisibles sur I’environnement

Points 1 a 6 - Corrections d’erreur matérielle

Ces corrections matérielles ne modifient ni le projet ou les régles de fond du PLU.
=> Sans incidence sur I'environnement

Point 7 - Zone UA — Reformulation de la régle relative a I'implantation
des constructions par rapport aux limites séparatives

Pas de modification de la régle de fond.
=> Sans incidence sur I'environnement urbain

Point 8 - Ajustement des régles de stationnement pour les CINASPIC
en zones UB, UC et 1AUc

Point 9 - Ajustement des régles de stationnement les

constructions a destination d’habitation

pour

Adaptation des besoins de stationnement selon la destination des constructions
=> Sans incidence sur I'environnement urbain

Point 10 - Implantation des édicules techniques en zones UB, UC et
1AUc

=> Sans incidence sur I'environnement urbain

Point 11 - Zone UB : précision sur la hauteur autorisée en limite
séparative

=> Sans incidence sur I'environnement urbain

Point 12 - Précision sur les travaux autorisés dans les périmeétres
d’attente de projet d’aménagement global

Reprise des dispositions du Code de 'urbanisme (droit commun)
=> Sans incidence sur I'environnement urbain

Point 13 - Précision sur I’application des dispositions concernant les
travaux confortatifs en zone A et zone N

Pas de changement de fond de la régle, pas création de droit a construire et pas
consommation d'espace naturel.

=> Sans incidence sur I'environnement

Point 14 - Mise & jour du lexique sur la notion de construction
existante

Reprise du lexique national de I'urbanisme.
=> Sans incidence sur I'environnement

Point 15 - Modification de I’emprise de deux emplacements réservés
pour mixité sociale

Point 16 - Reformulation de la regle sur la mise en oeuvre des
emplacements réservés pour mixité sociale

Renforcement de I'efficacité des outils mixité sociale
=> Sans incidence sur I'environnement
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Annexes au point 9

Fivg

- Hauteur et emprise des annexes
Le ragiement de la zane A fixe la hauleur maximale des annexes autorisées & 3,5 m, sans précision sur bas 5 |
conditions de mesures de cette hauteur. Afin de clarifier Fapplication de cette régle, il est indiqué qus cete
hauteur maximale est mesurée au faitage. 'qh
L'smprise au sol des annexes est imilée 4 60 m2 en zana A ef 80 m® en secteur Ah, || s'agit d'emprise
cumulée el non d'emprise aulorisée par annexe. Afin de clarifier 'application de cette regle, il est propose
da le préciser dans le réglement -
’ : - Hauteur &1 emprise des annexes

- Exiension aulorisée

Leg exlansions mesurées des constructions & destination d'habitation sent autorisées. Méanmoins seules Le I'GQJ'E‘JTIETII de la 2ane 'ﬁ' flIE i’a hEu.lI:Eur maximale E"‘?s' EII'II1E'3\'-£ES _au1or15ées E :?lﬁ m-_ SEI"IE: pl’E‘EiEiﬂﬂ sur bas
les e:dens:ons créant de la st;;fa?e de plancher sont réglememées]. Les constructions créatrices d emprise conditions de mesures de cefte hauteur, Afin da clarifier application de cetta ragle, il est indigud qua catte
au sol seule ne sont pas imitées {exemple des terasses couverles), 5

Afin de miewix encadrer la consommation foncisre par ces sensiructions, lemprise au sol des extensions h?u!eur maximale est mesurde au [E!I tﬂgE .
des constructions 4 desfination o habitation est limilée & 20% de lemprise au ol existante en zone A at L'emprisa au sol des annexes est limitde 4 60 m2 en zona A ai 80 m* en secteur Ah, Il s'agit d'emprise

30% de l'emprise au sol exislants en zone Ah. Sont compris dans le calcul de catte emprize au sel, les
Ermnt spulement de.Uemngise. au.sol ot cfunafnfient anesh detnadpis b -
'- R AT TP DM Rt T Gty | i S B A ST

cumulée el non d'emprise aulorisée par annexe. Afin de clarifier l'application de cetle régle, I est propose
o8 |le praciser dans le réglement

consiructions ogn
= s )

A B Pl TR

s e A b e R i o LT TR S e £ - Extension autorisée

T e o] PIRD 00 Wl i S g RSB b 0 B B Les exlensions mesurées des constructions A destination d'habitation sont autorisées, Néanmains seules
T B, el LR il i . ¥ 5
les extensions eréant de la surface de plancher sont réglementées. Les constructions créatrices d emprise
Examule GRpiceliorese i tinle s uriomprss e sgios o R o Sy DILET au sol seule ne sont pas limitées (exemple des terasses couverles),
FLU & vigtieur = zone & PLUY aprés modification—zome A Afin de misux encadrer la consommation fonciare par ces constructions, l'emprise au sol des exlensions
R — e des constructions a destination d'habitation est limilde & 20% de l'emprise au sol existantz en zone A et
RGO plaoet ot Supsraiadessarcne S0 el 30% de l'emprise au sol existante en zone Ah. Sont compris dans le calcul de catte emprise au sol, les
mprige au sl i 5E-au sl = - - = = . a ang .
Terrasgssenuvedes SCOMOES 5 HEIENS Terrasgnesecouuaﬂes AoEOlEEri DabiaEteT I:Dns_tructlnns tllgnerm:]t aaulemeam fls-__Lqmnmq Flu_ml_qf,:,':!,"m ~fpmnd gepsiAn T *.,!r..f:'-
Empripe:atespl SIomE Empris-ausel =10 i e e T T S T P e R T R S ey VPR S e e R

—amT i -
Exigraicr limitde-4-20% -de \a TP rsgistarie 4 Ja— Edansion - imitse—a—20%=dé T empise au 5ol L T b e e

date-d'aporabation-dil PLU dans une- imite de-1 50— existante- 4l dale d'apprabaficn-du-PLL ef sans

7 de suiface de plancher, exiension comprise, e catfer extansionnereconduise & (na
dugmentation de plus de-20% da la SP existania &
Extension tarrasse povanano réglemenise = i dale-d'approbation du-PEU, dans une lmite-de

1500 desurizee de plancher, extension comprise

SP totale existants : 100 m2 5P totale existanle - 100 m?
Emprise au sol totala existante : 122 m® Emprise au 5ol totale existante - 122 m2

ex 'l Extension de Uhabitation (miéce 4 wivee, ex n°1: Extension de Ihabitation (pidee & vivre,
SO ou aulre) S08 ou aulre) =

5F |ofale aprés exlension : 120 m? (100 m2 + 20 m®  SP totale aprés extension @ 120 m?® (100 m? + 20 m#
en extension) en extension)

Emprise au sol totale aprés extension : 172 m? avec Emprise au sol totale aprés extension ; 146 m® sans
par exemple extension de la lerrasse couverte de  axtension de la lemasse couvarls

50 me,

&x "2 : Extension da habitation (pidce & viere,
SD8 ou aulra) et de s terrassa
SP iotale aprés extenslon : 112 m? (100 m? + 12 m@
an extension)
Emprise au sol totale aprés extension ; 146 m® dont
10m? de terrasse couverls supplémentaire

LU do Draguignan - Modification n™1 47

Extrait de la notice explicative de la modification n°1 du PLU.
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4 - LES CHOIX EN MATIERE DE ZONES AGRICOLES

Ce principe de proximité pourra ne pas étre appliqué en cas d'impossibilite
technigue, juridigue ou économique diment démontrée ;

*  les constructions nécessaires a 'accusil joumalier des salariés de I'exploitation,
dans la limite de ce gquimpose la [égislation sur le travail {vestiaires, sanitaire,
refectoire, salle de repos, ...} ;

*  |es installations classées pour la protection de I'environnement

2/ Les aménagements suivants peuvent &tre autorisés, pour des activités de
diversification d'une ac'tmte agn:ule preexlstante ou de vente directe & la ferme
—d ﬂq,a,nmduh de. lgxploita ) apg. |e

plancher par exemple avec Fapplication d'un COS de 0,05 sur un terrain de 4000
m2) et une part importante des habitations de ces secteurs sont des habitations de
grande superficie.

Elles sont de plus assez nombreuses puisque ces anciennes zones MNB étaient trés
etendues.

A linverse, dans les zones agrcoles traditionnelles ou les Zones de reconguéte
agricole, |83 rares constructions & usage d habitation existantes sontdes constructions
anciennes puisque le POS interdisait de fa’rttoute nouvelle nnnstn.lcﬁun Elles n'ont

- PO i

IEEJ-_._QETJ [=== -n:mm L SRR S e 0 e Al e e o e e

a—mmx._m:-d usmMmhmmm-ﬁ,u- mm-m’mrfia_w!"‘m R e T e v e L] 1 L T i esi B T e

SR T BT UTHN LS KR TLE e T T TP T | & eef KRGO o e TR L T =y mﬂbﬂﬂ-qm WOy et = E ﬁrﬂmi
CETATICE T ﬁaihcln:zﬂm-yl.iﬁmumqmmﬁu velimaimr— e

BT R VT W e mmanm-amm Emmmmuwmmm L

FMWMW, ST - = S s gL U O T [T e L e L

reaxirreslesiion u-mm:ﬂnmlxw arr. Essppesfiscamping neepourressacuedllie -

la canEfiom STy ST I niesu ddnr A anchar de S lrrdnat uy-:ac-—:t"
IEmanageemanitaTin krrEinadescanging-&_ oo fmrer-sanefalirm szcf axi e anillimii@eei TR S saisfanfeedlaTotentay pproteiiem du FLLL
exrpldoarmsnie Ve A canm I g opliiiehin asiokl pour uniendunas———siEnanadins e SR stbsu Eoersitplanchar=

e amnss s A cnnein malinng: 2 usaeodifhebiEiives d@laomnd b:nﬂﬁﬂﬂlmh:d

i | o | e s e psestedeil Bmnaassl e T s rn I FRec ) s

ditionnellesz-et les-anciennes-zones-a-

ne-agricole-au travers ol et ELLL

pprobation d

gein de-ces-dEmErEs—de nombreuses constructions-d'habitationm ont ete7 éﬂrﬁees—dans urne- iml‘te dF 250 m&de surface de-plancher

ec l'applicatbnidy ROS-stfotamment dé=a-rdglésde COS (005 ol 08)-afitle —— |as.annexes-auxconstmuotionsd.usagediabitation &lE.condition-deéirs [Imitées

perfisie minimale={4~008=" et®8-000-m~)=lkapplicatime oeS'raljlaamnnﬂﬂir_ﬂ:ﬁﬂin_nimpnse-au_sml-uMammes-uansmnwmn'ue 20-T anteur-des

affet des=edreite:a cerstuires relativement.censequentszl200 M* de:surfacs=d

onstmctions:a. | RabiE sl dafre-imiteesa uneshauteumde-320m |

&N LocaL D'LIRBAMISME | ComMunE DE DRAGUIGNAN

Extrait du rapport de présentation du PLU approuvé le 15 mai 2017
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4 - LES CHOIX EN MATIERE DE ZONES NATURELLES

En application de ces dispositions réglementaires, sont autorisées par le réglement

du PLU :

+ |les constructions et installations nécessaires a des équipements collectifs ou
& des services publics, & condition qu'elles ne soient pas incompatibles avec
I'exercice d'une activité agricole, pastorale ou forestiére dans l'unité foncigére
ou elles sont implantées et qu'elles ne portent pas atteinte & la sauvegarde des
espaces naturels et des paysages

* les constructions et installations nécessaires 4 lexploitation agricole et
forestiére & condition gu'elles ne portent pas atteinte & la sauvegarde des
espaces naturels et des paysages.

Parailleurs, le PLU procéde aladistinction entre les zones naturelles etraditionneliess
identifiées en zone M stricte et les anciennes zones d'habitat diffus NB reclassées en
zone naturelle mais identifiées au sein d'un secteur spécifiqgue Mh. Pour les mémes
raisons que celles évoquées précédemment en ce qui concerne la distinction entre
la zone agricole traditionnelle (4) et la campagne habitée (Ah), les anciennes zones
d'habitat diffus présentent une physionomie de «parc habités bien difiérente des
espaces naturels au sens strict au sein desguels les habitations sont trés peu
nombreuses puisqu'elles n‘ont jamais été autorizées par un document d'urbanisme.
Pour les mémes raizons gue celles évoguées précédemment pour les Zones
agricoles, le réglement distingue deux régimes d'extensions des constructions
d'habitations existantes.
Aingi en zone M zont autorisées
+  |les extensions des constructions & usage d’habitation |également existantes a
la condition de déja disposer d'une surface de plancher de 50m® et que cette
extension soit limitée 4 20% de la SP existante a la date d'approbation du PLL,
dans une limite de 150 m? de surface de plancher
+  les annexes aux constructions & usage d'habitation 4 la condition d'étre limitées
a 60 m* d'emprise au =ol, d'étre situées dans un rayon de 20 m autour des
congtructions & usage d'habitation, et d'étre limitées 4 une hauteur de 3.5 m.

Et en zone Nh sont autorisées

* ez extensions des constructions & usage d'habitation légalement existantes a
la condition de déja disposer d’'une surface de plancher de S0m? et que cette
extension soit limitée & 30% de la SP existante a la date d’approbation du PLU,
dans une limite de 250 m? de surface de plancher

*  les annexes aux constructions & usage d'habitation & la condition d'étre limitées
a 80 m® d'emprise au sol, d'étre situées dans un rayon de 20 m autour des
constructions & usage d'habitation, et d’étre limitées 4 une hauteur de 3,5 m.

Conformément aux dispositions de larticle L151-12 du Code de IUrbanizme, le

réglement précise aux articles 7 (emprise au sol) et 8 (hauteur) la zone d'implantation

et les conditions de hauteur et de densité des extensions ou annexes permettant

d'assurer leur insertion dans 'environnement et leur compatibilité avec le maintien

du caractére naturel, agricole ou forestier de la zone. Il est ainsi précise -

* gqu'en zone Met Nh les annexes doivent d'implanter dans un rayon de 20 m
autour de la construction principale

*  pour les annexes : elles sont imitées & 60m* d'emprise au sol en zone N et a
50m* en secteur Mh.

*  gue la hauteur des constructions ne peut excéder 7 m.

* gue la hauteur maximale des constructions annexes est fixée & 3,5 m.

Le PLU identifie également un secteur Nd spécifiguement et exclusivement réservé
aux activités de la Défense Nationale.

Enfin, sont également identifiégs au sein de la zone naturelle deux batiments
pouvant faire Fobjet d'un changement de destination dans une vocation d'habitat.
Ces batiments sont aussi identifies comme &lément d'intérét patrimonial au titre du
L.151-19 du code de Furbanisme.

PLan LocaL o'URBaNiSME
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site et sous condition que :

5.1-EnzoneN:
- Pour 'extension des constructions & destination d’habitation :
» La surface de plancher initiale du bdtiment soit au moins égale a S0m* a la
date d"approbation du PLU
= L'extension soit imitée a 20% de la SP existante a la date d’approbation du
PLU, dang une limite de 150 m* de surface de plancher, extension comprise
- Les annexes aux constructions @ usage d'habitation soient limitées & 60 m* d'emprize au
sol, soient entiérement comprises dans une bande de 20 m mesurée autour des bords
extérieurs des constructions & usage d‘habitation conformément au schéma présenté en
annexe 7, et soient limitées 4 une hautsurde 3,5 m
- Les piscines soient liges & une consfruction a destination d'habitation réguliérement
autorisée et soient implantées dans une bande de 20 métres autour des constructions
d'habitation conformément au schéma présenté en annexe 7
- Pour toute extension de construction située au contact de parcelles cultivées, une haie
devra etre implantée entre l'extension et la parcelle cultivee.

5.2 - En secteur Nh -
- Pour l'extension des constructions & destination d'habitation :
= La surface de plancher initiale du batiment soit au moins égale & 50m* & la
date d'approbation du PLU
= L'extznsion soit limitée & 30% ds la SP existante 4 la date d'approbation du
PLU, dans une limite de 250 m* de surface de plancher, extension comprise.
- Les annexes aux constructions @ usage d'habitation soient limitées & 80 m* d'emprize au
sol, soient entigrement comprises dans une bande de 20 m mesurée autour des bords
extérieurs des constructions a usage dhabitation conformément au schéma présenté en
annexe 7, et soient limitées & une hauteur de 3,5 m
- Les piscines a la condition d'étre liées a une construction & usage d‘habitation
régulierement autorisée et soient implantées dans une bande de 20 métres autour des
constructions d'habitation conformément au schéma présenté en annexe 7.
- Pour toute extension de construction située au contact de parcelles cultivées, une haie
devra étre implantée entre l'extension et la parcelle cultivée.

2 - En secteur Nd sont auterisées les constructions et installations nécessaires aux activités du
Ministére de la Défense.

3 - Dans le périmétre faisant l'objet d'une orientation d’aménagement et de programmation définie
conformément aux aricles L.151-6 et L.151-7 du Code de l'urbanisme et figurant sur les
documents graphigues, les constructions, installations, travaux y prenant place doivent &tre
compatibles avec les principes d'aménagement détaillés en pidéee n°3 du présent dossier de PLU.

ARTICLE N 3 — MIXITE FONCTIONMELLE ET SOCIALE

Mon réglementé.

SECTION Il = CARACTERISTIQUES URBAINE, ARCHITECTURALE,
ENVIRONNEMENTALE ET PAYSAGERE
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et le libre écoulement des eaux. Seuls les matériaux naturels issus du sol etiou du sous-
sol peuvent éire utilisés.

Afin de minimiser leur impact dans le paysage, chaque restangue ou mur de souténement
NE PouTa avoir une hauteur supeéneure a 2 métres.

2 - A condition gque ces activites siinscrivent dans le prolongement de la production agricole et
ulilizent 'exploitation agricole comme support -

- L'aménagement dun local permettant la vente directe des produits de Fexploitation &
Iintérieur ou en extension d'un batiment technigue (existant ou & consfruire et nécessaire
& l'exploitation), & condition que la surface affectée & Factivité de vente directe soit dans
un rapport de proportionnalité et de cohérence avec la taile et l'activité de I'exploitation.
Le principe de localization (a Fintérieur ou en extension) pourra ne pas étre applique en
cas dimpossibilité technique, sanitaire, juridique ou économigue diment démontrée.

- L'aménagement d'un terrain de camping & la ferme, dans la limite de 6 emplacements et
de 20 campeurs par exploitation agricole, pour une durés maximale d'ouverture de 3 mois
par an. Ce type de camping ne pourra accueillir que des tentes, caravanes et camping-
cars, & 'exclusion des mobil homes et ne pourra donner lieu & la construction d'aucun
bétiment nouveau.

3 - Les installations, constructions ou ouvrages techmigues, y compris ceux relevant de la
réglementation sur les installations classées, dintérét collectif ou de senvices collectifs sous
réserve de démaontrer la nécessité technique de leur implantation en zone agricole et quils ne
portent pas atteinte au caractére de la zone.

4 - Le changement de destination des batiments identifiés au plan de zonage du PLU est autorise :
- pour de I'habitation
- et sous conditions que ce changement de destination ne comprometie pas l'activite
agricole ou la qualité paysagére du site.

5 - Lextension des constructions a destination d’habitation légalement existantes et la construction
dannexes sont autorisées sans que ne soit compromise 'activité agricole ou la qualité paysagére du
site =t sows condition que :

A1-EnzoneA:
- Pour lextension des constructions & destination d'habitation :
» La surface de plancher initigle du batiment soit au moins égale a 50m? a la
date d'approbation du PLU
= L'extension soit imitée & 20% de la SP existante & la date d’approbation du
PLU, dans une limite de 150 m* de surface de plancher, extension comprise
- Les annexes aux constructions & usage d'habitation soient limitées a 60 m? d'emprize au
sol, soient entiéremant comprises dans une bande de 20 m mesurée autour des bords
extérieurs des constructions & usage d'habitation conformément au schéma présenté en
annexe 7, et soient limitées & une hauteur de 3,5 m
- Les piscines soient liées & une construction & destination d'habitation réguligrement
autorisée et soient implantées dans une bande de 20 métres autour des constructions
d'habitation conformément au schéma présenté en annexe 7
- Pour toute extension de construction située au contact de parcelles cultivées, une haie
devra Etre implantée entre lextension et la parcelle cultivée.

5.2 - Ensecteur Ah -
- Pour l'extension des constructions & destination d'habitation -
» La surface de plancher initigle du batiment soit au moins égale a 50m? a la
date d’approbation du PLU

_L'extension soit limitée_ & 30% de la 5P evistante 3 la date o ann ion du
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Ce principe de proximité pourra ne pas &tre appligué en cas d'impossibilité  plancher par exemple avec Fapplication d’'un COS de 0,05 sur un terrain de 4000
technique, juridigue ou économigue diment démontrée ; m2) et une part importante des habitations de ces secteurs sont deg habitations de
+  les constructions nécessaires & I'accusil joumalier des salariés de 'exploitation,  grande superficie.
dans la limite de ce gquimpose la 1&gislation sur le travail (vestiaires, sanitaire, Elles sont de plus assez nombreuses puisgue ces anciennes zones MNB &taient trés
réfectoire, salle de repos, ...} ; etendues.
* les installations classées pour la protection de I'environnement A linverse, dans les zones agricoles traditionnelles ou les zones de reconguéte
agricole, les rares constructions ausage d’habitation existantes sontdes constructions
2{ Les aménagements suivants peuvent étre autorizés, pour des activités de anciennes puisque le POS interdisait de fait toute nouvelle construction. Elles n'ont
diversification d'une activité agricole préexistante ou de vente directe & la ferme  donc pas été édifiees dans une fonction résidentielle comme cela était le cas en
des produits de Pexploitation, s'inscrivant dans le prolongement de la production zone MB et sont donc la plupart du temps meins vastes en termes de surface de
ﬂ.l.'lm‘l'ﬂE,_FT utilizant I'exnloitation agdcole {:DD:IIIIE_EI.I_EL... O . |11 .1~ o
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4 - LES CHOIX EN MATIERE DE ZONES AGRICOLES _

augmentation de plus de 30% de la SP existante a la date d'approbation du  de 'urbanisme.
PLU, dans une limite de 250 m* de surface de plancher

*  Lesannexes aux constructions & usage d’habitation & la condition d'étre limitées &/ Enfin, conformément aux dispositions de larticle L151-12 du Code de
& 80 m* d'emprise au sol cumulées, d'étre situées dans un rayon de 20 m autour  FUrbanisme, le réglement précise la zone d'implantation etles conditions de hauteur

P—— |‘“m‘ﬂ-3 amans dlbabiation. atdidirs initdar S.ane haitaeds 3.5 ot de depeits dos, getencinne o sonsvse perpoatiant dlecoimordamsirestiondons, | pe——w
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IR e

Alfu sein de laczone-fest. également. identifié- un Secteur de Taille etde Capacié

-{ﬂ d’Accuel LimitéesTtSTECA Eadsignd At pour-la-mise enseure-d'un-prajet oeno-

E touristigue:surle demaine du chaieau Saint Esprit. Ce-damaine-de-25 ha a d'eres

P et déja entrepriz une diversification touristigue (parcours dans Is:e:-s vignes, iniiaion

- cenologique, . ) et souhake poursuvre sa diversification economique en ce

E sens. A cet effet, il est préva daménager une salle de réception et des petites

E structures d'hébergement. Ce projet fait Fobjet d'une Orentation d'Aménagement

o et de Programmation {OAP) qui précise toutes les conditions d'implantation de ces

%: conginictions sous fome de polygone d'implantation. || est précisé que ce projet

- répond & tous les critéres du STECAL puisqu'il ne compromet pas I'activité agricole

:;:': (il est au eontraire desting & la coniorter), et quiil est de tzille et de capacité d'aceusil

T limitées.

‘-

{5 5 Est également identifié au sein de la zone agricole un bdtiment pouvant faire
.;-‘: ; Fobjet d'un changement de destination dans une vocation d'habitat. Ce batiment
ey est aussi entifié comme élément d'intérét patrimonial au tire du L.151-19 du code
A
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i ~WEFFHCH.SEMALMEENS DE IRYEESM T IDGELEE =

En application de-cBsHispositiens réglenisntairés=sant autorisées pgr le:réglement—Et en fone Nh3ent autoris&es= =

du PLU &

*  Lestonstructions et installations nécessaires a des éguipements collectifs ou
a des-services publics; 3 condition gu'elles ne soient pas-incompatibles avec
I'exercice d'une activité agricole, pastorale-ou forestiére dans Iunité fonciére
ou elles sont implantées et qu'elles ne portent pas atteinte & la sauvegarde des
espaces naturels et des paysages.

* Les consftructions et installations nécessaires & lexploitation agricole et
forestiére & condition gu'elles ne portent pas atteinte & la sauvegarde des
espaces naturels et des paysages.

Parailleurs, le PLU procéde ala distinction entre les zones naturelles ctraditionnelless
identifiées en zone N stricte et les anciennes zones d'habitat diffus NB reclassées en
zone naturelle mais identifiées au sein d'un secteur spécifigue Mh. Pour les mémes
raisons que celles évoguées précédemment en ce qui conceme la distinction entre
la zone agricole traditionnelle (4) et la campagne habitée (4h), les anciennes zones
d'habitat diffus présentent une physionomie de sparc habités bien diférente des
espaces naturels au sens strict au sein desquels les habitations sont frés peu
nombreuses puisqu'elles n'ont jamais &té autorisées par un document d'urbanisme.

Pour les mémes raizons que celles évoquées précédemment pour ez zones

agricoles, le réglement distingue deux régimes d'extensions des constructions

d'habitations existantes.

Ainsi en zone N sont autorisées :

*  Les extensions des constructions & usage d'habitation 1&galement existantes a
la condition de déja disposer d'une surface de plancher de 50m*® et gue cette
extension soit limitée & 20% de Memprise au sol existante 4 la date d'approbation
du PLU et sans gue cette extension ne conduise & une augmentation de plus
de 20% de la SP existante a la date d'approbation du PLU, dans une limite de
150 m* de surface de plancher.

*  Les annexes aux constructions & usage d’habitation & la condition d°&tre limitées
a 60 m? d'emprise au sol cumulées, d'étre situées dans un rayon de 20 m autour
des constructions & usage d'habitation, et d°étre limitées & une hauteur de 3.5
m au faitage. Au-dela de la bande de 20 m, les surfaces imperméabilizées hors
voirie doivent étre liés et nécessaires aux constructions existantes.

* — Les extensions des constructionis & usage d’habitation |1&galefhent existantes a
la condition de déja disposer-dune-surface de plaficher-de S0m® et que cefte
extension soit imitée a 20% de I'emprise au sol existante-a la date d'approbation
du PLU et sans-que cette-extension ne conduise-a une augmentation de plus
de 30% de la SP existante & la date d'approbation du PLU, dans une limite de
250 m? de surface de plancher.

*  Les annexes aux constructions & usage d'habitation & la condition d'étre limitées
a 80 m® d'emprize au sol cumulées, d'étre situgées dans un rayon de 20 m autour
des constructions & usage d'habitation, et d'étre limitées a4 une hauteur de 3,5
m au faitage. Au-dela de la bande de 20 m, les surfaces imperméabilisées hors
voirie doivent &tre liés et nécessaires aux constructions existantes.

Conformément aux dispositions de I'article L151-12 du Code de FUrbanizsme, le

réglement précise aux articles 7 (emprise au sol) et 8 (hauteur) la zone d'implantation

et les conditions de hauteur et de densité des extensions ou annexes permettant

d’assurer leur insertion dans Ienvironnement et leur compatibilité avec le maintien

du caractére naturel, agricole ou forestier de la zone. Il est ainsi précise :

* gu'en zone Met Nh les annexes doivent d'implanter dans un rayon de 20 m
autour de la construction principale

*  pour les annexes : elles sont limitées & 80m* d'emprise au sol en zone N et a
80m* en secteur Nh.

*  gue la hauteur des constructions ne peut excéder 7 m.

*  gue la hauteur maximale des constructions annexes est fixée a 3,5 m.

Le PLU identifie également un secteur Md spécifiguement et exclusivement réservé
aux activités de la Défense Nationale.

Enfin., sont également identifies au sein de la zone naturelle deux batiments
pouvant faire M'objet d'un changement de destination dans une vocation d’habitat.
Ces bdtiments sont aussi identifiés comme &lément d'intérét patrimonial au titre du
L.151-19 du code de lurbanisme.

PLan LocaL o'lUrBaMSME
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