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1. Préambule

Le P.L.U. de la commune Palavas-les-Flots a été approuvé le 20 juin 2018.

Il a fait I'objet d'une modification simplifi€e approuvée le 3 septembre 2019 et d’'une
modification approuvée le 4 novembre 2021.

Plusieurs évolutions a caractére mineur apparaissent nécessaires :

1) Ajuster la limite de zonage entre les zones UA et UD ; ce point permet en
outre de corriger une erreur matérielle apparue au plan lors de la modification
précédente ;

2) Ajuster le réglement de la zone UB ;

3) Apporter une évolution qualitative au reglement de la zone UD ;

Conformément a l'article L.153-36, la procédure de modification peut étre mise en
ceuvre si les changements apportés au PLU n’entrent pas dans le cadre d’une
révision.

Ainsi, reléevent d’'une révision :

- le changement des orientations définies par le projet d'aménagement et de
développement durables ;

- la réduction d’'un espace boisé classé, d’'une zone agricole ou d’'une zone naturelle
et forestiéere ;

- la réduction d’'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 ;

- 'ouverture a l'urbanisation d'une zone a urbaniser qui, dans les neuf ans suivant sa
création, n'a pas été ouverte a l'urbanisation ou n'a pas fait I'objet d'acquisitions
foncieres significatives de la part de la commune ou de ['établissement public de
coopération intercommunale compétent, directement ou par l'intermédiaire d'un
opérateur foncier ;

- la création d'orientations d'aménagement et de programmation de secteur
d'aménagement valant création d'une zone d'aménagement concerté.

Considérant que les évolutions souhaitées n'entrent pas dans les champs énumérés
ci-dessus, la procédure de modification peut étre engagée.
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2. Présentation des modifications

> Localisation

» Explications

» Ajuster la limite de zonage entre les zones UA et UD

Quelques unités fonciéres situées entre 'avenue de la Gare-Albert Dubout et la rue
de 'Etang du Grec comportent des constructions de gabarits divers et d’aspect peu
homogene. On y trouve notamment la poste et son gros volume ou une petite
construction publique trés proche ainsi que quelques pavillons.

Elles sont classées en zone UD (secteur UDe).

Le linéaire considéreé représente environ 110 métres.

L’objectif est d’y poursuivre le tissu des unités foncieres situées immédiatement a
I'Est et situées en zone UA.

On obtiendra ainsi une densification de ce linéaire avec une hauteur maximum de
10m a I'égout de toiture, soit environ la hauteur actuelle du batiment abritant la poste.

En revanche, plus a I'Ouest, le tissu bati devenant trés homogéne, il demeurera en
zone UD.
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Ces évolutions permettent de respecter les orientations du PADD liées a la maitrise
des évolutions du tissu urbain avec une densification limitée.

. Bati actuellement en zone UA

egu d cerne

Afin d'assurer une meilleure transition avec le bati demeurant en UD, un recul
obligatoire est imposé aux constructions qui viendront s'implanter a I'Ouest de la
nouvelle zone UA.

> Ajuster le réglement de la zone UB

Le linéaire de l'avenue Saint-Maurice est propice aux échappées visuelles en
direction de la mer. Or le réglement de la zone UB autorise I'implantation de
construction d’une limite latérale a I'autre, entravant ces vues.

Cette prescription réglementaire ne correspond pas a la configuration du bati présent
au sein de la zone UB, majoritairement implanté sur une seule limite.

L’objectif de la commune, affirmé dans le PADD, étant d’autoriser une densification
maitrisée, il importe d’autoriser extensions et élévations, dans le respect de la
configuration du bati.

C’est pourquoi la présente modification limite I'implantation sur une seule limite
séparative aboutissant aux voies, sans modifier les hauteur et emprise au sol
autorisées.

Toutefois, eu égard a la diversité des unités fonciéres présentes sur ce linéaire trés
important, des cas particuliers font I'objet d'une réglementation alternative.
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Lorsqu'une construction nouvelle (ou une extension) est réalisée entre deux terrains
présentant une construction appuyée sur les deux limites latérales, la nouvelle
opération pourra également s'implanter sur les deux limites aboutissant aux voies.

Par ailleurs, l'article UB6 prévoit que les construction doivent s'implanter en recul des
voies et espaces publiques. Cette régle peut s'avérer limitative lorsque I'on désire
mieux structurer certaines places.

Sur quatre d'entre elles, repérées au plan de zoage, l'implantation pourra s'effectuer
a l'alignement.

» Apporter une évolution qualitative au reglement de la zone UD

Afin de préciser les objectifs volumétriques des extensions autorisées en UDd, il a
été décidé de donner comme référence l'enveloppe béatie, c'est-a-dire le volume
visible depuis l'extérieur. Cette notion est donc définie au glossaire comme "le
volume bati délimité par les murs extérieurs."

Considérant la volumétrie extérieure (et non les surfaces intérieures), il a été décidé
de porter la surface d'extension autorisée a 35m2 au lieu de 30.

» Mieux intégrer les dispositifs d’énergie solaire

Afin de mieux protéger le paysage urbain de la commune et notamment 'aspect des
toitures, la commune a décidé d’introduire dans le réglement des zones a dominante
résidentielle UA-UB-UC-UD ainsi que UF et N, les demandes de 'UDAP quant a
I'aspect des toitures.

Il s’agit de n’autoriser les panneaux photovoltaiques que sur une surface restreinte
des toitures des constructions.

Cette évolution réglementaire améliore la compatibilité des piéces réglementaire aux
orientations du PADD et plus particulierement « la mise en valeur du patrimoine
bati ».

3. Présentation des évolutions réglementaires

> Reglement écrit

* Article 7 de la zone UA

Un troisiéme alinéa est ajouté : "3°) La construction sera implantée en recul lorsque cela
est précisé au reglement graphique (plan de zonage)

Dans ce cas, la distance comptée horizontalement de tout point de ce bdtiment au point de la
limite parcellaire qui en est le plus rapproché doit étre au moins égale a la moitié de la
différence d'altitude entre ces deux points sans pouvoir étre inférieure a 4 métres. (H/2 >4
meétres)."

e Article 6 de la zone UB

La phrase suivante est ajoutée : "Le long des linéaires repérés au document graphique
(plan de zonage) I'implantation a l'alignement est autorisée."
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* Article 7 de la zone UB - A)

Avant modification

Le bdtiment peut étre édifié

- soit en limite séparative sur une longueur ne pouvant étre supérieure a la moitié de
la longueur de la limite parcellaire concernée.

- soit en retrait de la limite parcellaire. Dans ce cas la distance comptée
horizontalement de tout point du bdtiment au point de la limite parcellaire qui en est le plus
rapproché doit étre au moins égale a la moitié de la différence d'altitude entre ces 2 points
sans pouvoir étre inférieure a 3 métres (H/2> 3 métres).

Aprés modification

Le bdtiment peut étre édifié

- soit sur une limite séparative sur une longueur ne pouvant étre supérieure a la
moitié de la longueur de la limite parcellaire concernée.

- soit en retrait de la limite parcellaire.
En cas de retrait, la distance comptée horizontalement de tout point du bdtiment au point de
la limite parcellaire qui en est le plus rapproché doit étre au moins égale a la moitié de la
différence d'altitude entre ces 2 points sans pouvoir étre inférieure a 3 metres (H/2> 3
meétres).

Toutefois, lorsque I'unité fonciére concernée se situe entre deux terrains limitrophes
supportant des constructions déja implantées sur les deux limites, la construction pourra
également s’implanter sur les deux limites.

* Article 2 de la zone UD - UDd premier alinéa

Avant modification

"~ les constructions a usage d'habitat dans la limite d'une extension de 30m2 des
constructions existantes a la date d'approbation du POS (25 février 1997),"

Aprés modification

- les constructions a usage d'habitat dans la limite d'une extension de 35m2 de
I’enveloppe bdtie des constructions existantes a la date d'approbation du POS (25 février
1997),"

e Article 11 des z-ones UA-UB-UC-UD-UF et N

La phrase suivante est ajoutée au paragraphe « toiture » : « A I'exception des toits
terrasses, la surface totale des panneaux de production d’énergie ne devra pas excéder 30%
de la surface totale de la toiture (y compris les annexes) sans dépasser 40m?. »

* Glossaire

Il est complété par la définition suivante :
", Enveloppe bdtie : volume bdti délimité par les murs extérieurs."
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> Reéglement graphique (zonage)

La zone UA est étendue de 2300m2 sur des unités fonciéres classées auparavant
UDe. Une indication graphique renvoyant a l'article UA7 du réglement écrit est
représentée.

- Situation avant modification
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Des indications graphiques sont représentées sur quatre places ponctuant l'avenue
Saint-Maurice. Elles renvoient a I'article UB6 du réglement écrit.
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Les autres piéces sont sans changement.

4. Compatibilité avec les prescriptions d’intérét général

La modification concerne des espaces déja densément urbanisés. Ces évolutions
sont donc sans impact sur lI'ensemble des prescriptions d'intérét général en vigueur
sur la commune de Palavas-les-Flots.

5. Effet sur I'environnement

La modification ne présente pas de consommation fonciére nouvelle et vise d’'une
part a permetre une légere densification et d’autre part a améliorer la maitrise de
l'urbanisation. Elle concerne des secteurs entierement urbanisés sur leurs quatre
cotés.

Ce faisant, elle n'entraine aucune nuisance nouvelle sur I'environnement naturel ou
bati.

La densification possible et souhaitée issue du passage de 2300m2 de UD en UA est
suceptible d’augmenter la demande en eau potable et en gestion des eaux usées.
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Les informations données par les gestionnaires lors de ['élaboration du PLU
permettent de conclure que la modification réglementaire est compatible avec le
systéme et les capacités existantes.
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