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EVALUATION DU PLU DE SAINT-PAUL

Partie 1. Evaluation de chaque principe et objectif du PADD

1. L'analyse de la consommation de I'espace

1.1. L'urbanisation depuis 2012

L’exploitation des données de la BD Topo permet de comparer I’évolution de la tache urbaine sur le territoire communal entre
2012 et 2018. L’espace urbanisé ainsi identifié est indépendant du classement réglementaire des zones constructibles au PLU en
vigueur.

En 2012, la surface urbanisée sur la commune de Saint-Paul représente 3 134 hectares. En 2019, elle atteint 3 415 hectares, soit
une augmentation de 281 hectares. Le développement de cette tache urbaine concerne I'ensemble des bassins de vie.

Saint-Faul Urdanisation apras 2012

Surfaze urbanisde xvant 20T
eavirgn 305 hectaras)

Surfote urbaniss ¢ 2013 4 2018
fermarcn 261 rectares)
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Avec une tache urbaine qui augmente de pres de 40 ha chaque année, le développement urbain est trés marqué a Saint-Paul,
notamment en comparaison avec d’autres communes de l'ile (17 ha/an pour Saint-André ; 15 ha/an pour La Possession ; 10
ha/an pour Saint-Joseph ; 4,5 ha/ an pour La Plaine des Palmistes...). Toutefois, il est important de rappeler que cet accroissement
de la tache urbaine s’effectue essentiellement par une minéralisation des dents creuses, c’est-a-dire un comblement de
I'enveloppe urbaine.
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EVALUATION DU PLU DE SAINT-PAUL

1.2. La consommation des zones a urbaniser (zones AU)

Le Plan Local d’Urbanisme (PLU) de Saint-Paul a été approuvé par délibération du conseil municipal le 27 septembre 2012. Dans
sa version originelle, le PLU a délimité des zones a urbaniser (zone AU), a hauteur de 795,7 hectares, afin de permettre le
développement urbain du territoire. Ces zones peuvent avoir des destinations spécifiques :

o Une vocation mixte affirmant le caractere résidentiel du territoire (606,2 ha),
o Une vocation économique (122,0 ha),
o Une vocation touristique (67,5 ha).

L'analyse de la consommation des zones a urbaniser est essentielle, car elle détermine les capacités résiduelles de
développement du territoire. Pour ce faire, la présente étude distingue trois types d’évolution :

o Leszones AU désormais baties,

o Leszones AU restées vierges,

o Les zones AU mitées, c’est-a-dire celles qui sont partiellement baties mais dont la finalité d’aménagement
(résorption de I’habitat insalubre, mutation du tissu existant, etc.) n’a pas encore abouti.

Ainsi, en 2020, a I’échelle du territoire communal, parmi les différentes zones AU inscrites au PLU :
o Seulement 39,5 ha ont été consommés, soit 5% de I'ensemble des zones AU,
o 510,1 ha de zones AU demeurent libres de toutes constructions, soit 64% de I’ensemble des zones AU.

Etat des zones AU du PLU de Saint-Paul au 1°" février 2020
Bati
5%

Libre
64%

Il est important de rappeler que prés de 450 hectares sont concernés par de grandes opérations d’aménagement a long terme
(projet d’Eco-cité, ZAC Savane des Tamarins, ZAC La Saline, etc.), ce qui explique I’absence d’ouverture a I'urbanisation.

En théorie, pour les zones a vocation résidentielle, il subsiste un potentiel de 569 ha. En appliquant les densités minimales exigées
par le schéma de cohérence territorial du TCO (moyenne de 35 logements par hectare), cela représente un potentiel théorique
d’environ 20 000 logements.

Ce potentiel tendait vers une cohérence avec le contexte démographique connu en 2011 ainsi qu’au regard des possibilités
offertes par le Schéma d’Aménagement Régional (SAR) de La Réunion pour I'ouverture a l'urbanisation de nouvelles zones a
Saint-Paul. De méme, certaines opérations d’ampleur envisagées (ZAC Savane des Tamarins, Ecocité...) nécessitent beaucoup de
temps pour leur mise en ceuvre. Enfin, I’absence de réseaux a conduit certaines zones AU a ne pas pouvoir se remplir.
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EVALUATION DU PLU DE SAINT-PAUL

Parmi les zones AU mitées ou
libres
. . Surface totale | Zones AU déja Zones AU Zones AU Zones liées
Bassin de vie des zones AU baties mitées libres une grande Zones sans
opération vocation
, p, résidentielle
d’aménagement
Saint-Paul centre 360,4 ha - 168,8 ha 191,6 ha 242,3 1181
Saint-Gilles-les-Bains 101,1 ha 18,1 ha 10,5 ha 72,5 ha - 64,9 ha
Plateau Caillou 181,1 ha 10,9 ha - 170,2 ha 143,4 ha -
La Plaine/bois de Néfles 40,7 ha - 37,6 ha 3,1 ha 37,6 ha -
La Saline 58,8 ha 4,6 ha 3,9 ha 50,3 ha 22,8 ha 5,0 ha
Guillaume 53,6 ha 5,9 ha 25,3 ha 22,4 ha - -
TOTAL 795,7 ha 39,5 ha 246,1 ha 510,1 ha 446,1 ha 188,0 ha

En conclusion, le PLU de Saint-Paul présente de tres nombreuses zones AU non aménagées. Si la croissance démographique
importante recensée durant la premiére décennie des années 2000 et les projets d’envergure programmés a I'époque pouvaient
légitimer une partie de I’extension urbaine appliquée au PLU approuvé en 2011, il semble que I'importance surfacique des zones
AU inscrites dans le document de planification soit désormais surdimensionnée par rapport aux besoins actualisés observés ces
derniéres années sur la commune de Saint-Paul (démographie, logements, économie, tourisme, équipements, projets...).

A I'échelle des bassins de vie, Saint-Gilles-les-Bains et le Guillaume sont les pdles qui ont le plus engagé des opérations
d’aménagement au sein de leurs zones AU.

Bassin de vie de Saint-Paul Centre Bassin de vie de Saint-Gilles-les-Bains

Bati

18%
Mité Mité
47% 10%
Libre
72%
Bassin de vie de Plateau Caillou Bassin de vie de la Plaine- Bois de Néfles
Bati Libre
6% 8%

Libre Mité

94% 92%
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EVALUATION DU PLU DE SAINT-PAUL

Bassin de vie de la Saline . Bassin de vie du Guillaume
Bati Bati
8% Mité 11%
7%

Libre
42% 4

Libre
85%

Les zones AU consommées

Les zones AU non engagées

Les zones AU mitées
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EVALUATION DU PLU DE SAINT-PAUL

Les zooes AU consommeées

Les xores AU non engagées

Les zones AU mitées

Numéro Zone Situation Bassin de vie Superficie Vocation principale et statut
1 AUle Mitée Saint Paul centre 726466 Economie
2 AU1st Libre Saint Paul centre 105391 Non résidentielle car ancienne décharge
3 AUle Mitée Saint Paul centre 51709 Economie
4 AU1st Mitée Saint Paul centre 612373 Grand projet : Eco-cité
5 AU1st Libre Saint Paul centre 1665874 | Grand projet : Eco-cité
6 AUlest Mitée Saint Paul centre 275144 Economie
7 AU1st Libre Saint Paul centre 144363 Grand projet : Eco-cité
8 AUle Mitée Saint Paul centre 22575 Economie
9 AU4c Mitée La Plaine - Bois de Néfles 376259 Grand projet : ZAC
10 AU4b Libre La Plaine - Bois de Néfles 31391 Résidentielle
11 AUGbst Mitée Guillaume 119718 Résidentielle
12 AU6C Mitée Guillaume 35297 Résidentielle
13 AU6C Mitée Guillaume 63358 Résidentielle
14 AU6b Libre Guillaume 8463 Résidentielle
15 AU6C Consommée | Guillaume 23407 Résidentielle
16 AU6b Libre Guillaume 17044 Résidentielle
17 AU6C Consommée | Guillaume 13832 Résidentielle
18 AU6C Libre Guillaume 8111 Résidentielle
19 AU6b Libre Guillaume 22308 Résidentielle
20 AU6C Consommée | Guillaume 21962 Résidentielle
21 AU6C Libre Guillaume 9496 Résidentielle
22 AU6C Mitée Guillaume 34294 Résidentielle
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EVALUATION DU PLU DE SAINT-PAUL

23 AU6st Libre Guillaume 122539 Résidentielle

24 AU6a Libre Guillaume 35812 Résidentielle

25 AU3c Consommée | Plateau Caillou 9722 Résidentielle

26 AU3c Libre Plateau Caillou 35959 Résidentielle

27 AU3st Libre Plateau Caillou 38340 Résidentielle

28 AU3b Consommée | Plateau Caillou 16913 Résidentielle

29 AU3c Libre Plateau Caillou 46434 Résidentielle

30 AU3c Consommée | Plateau Caillou 82158 Résidentielle

31 AU3c Libre Plateau Caillou 65277 Résidentielle

32 AU3st Libre Plateau Caillou 1408370 | Grand projet : ZAC
33 AU3st Libre Plateau Caillou 25414 Grand projet : ZAC
34 AU3c Libre Plateau Caillou 82217 Résidentielle

35 AU2h Libre Saint Gilles les Bains 12344 Tourisme

36 AU2c Consommée | Saint Gilles les Bains 20026 Résidentielle

37 AU2c Consommée | Saint Gilles les Bains 19746 Résidentielle

38 AU2h Libre Saint Gilles les Bains 42144 Tourisme

39 AU2c Libre Saint Gilles les Bains 3157 Résidentielle

40 AU2c Consommée | Saint Gilles les Bains 3491 Résidentielle

41 AU2h Mitée Saint Gilles les Bains 62965 Tourisme

42 AU2c Consommée | Saint Gilles les Bains 16257 Résidentielle

43 AU2h Libre Saint Gilles les Bains 367594 | Tourisme

44 AU2c Consommée | Saint Gilles les Bains 86608 Résidentielle

45 AU2c Libre Saint Gilles les Bains 76715 Résidentielle

46 AU2c Consommée | Saint Gilles les Bains 5838 Résidentielle

47 AU2c Libre Saint Gilles les Bains 59114 Résidentielle

48 AU2c Consommée | Saint Gilles les Bains 2105 Résidentielle

49 AU2h Libre Saint Gilles les Bains 12097 Tourisme

50 AU2h Consommée | Saint Gilles les Bains 27071 Tourisme

51 AU2h Libre Saint Gilles les Bains 5631 Tourisme

52 AU2h Libre Saint Gilles les Bains 105481 Tourisme

53 AU2c Mitée Saint Gilles les Bains 42181 Résidentielle

54 AU2h Libre Saint Gilles les Bains 40865 Tourisme

55 AUS5b Libre La Saline 27112 Résidentielle

56 AU5b Consommée | La Saline 3192 Résidentielle

57 AUS5b Libre La Saline 25233 Résidentielle

58 AU5b Consommée | La Saline 7628 Résidentielle

59 AU5b Libre La Saline 19369 Résidentielle

60 AUSe Libre La Saline 38675 Economie

61 AUSst Libre La Saline 134040 Grand projet : ZAC
62 AUSst Libre La Saline 93799 Grand projet : ZAC
63 AU5b Libre La Saline 23801 Résidentielle

64 AU5a Libre La Saline 77166 Résidentielle

65 AU5a Consommée | La Saline 12451 Résidentielle

66 AUS5b Mitée La Saline 39650 Résidentielle

67 AUS5b Consommée | La Saline 22574 Résidentielle

68 AU5b Libre La Saline 11314 Non résidentielle car présence de risques naturels
69 AUS5b Libre La Saline 21724 Résidentielle

70 AUS5c Libre La Saline 30593 Résidentielle
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EVALUATION DU PLU DE SAINT-PAUL

1.3. La densification des zones urbaines (zones U)

Pour déterminer la densification urbaine au sein des zones U depuis I'entrée en vigueur du PLU de Saint-Paul, il est proposé une
analyse hiérarchisée. Ainsi, au regard des orientations du PADD et des piéces reglementaires du PLU, il est possible de définir
trois types de zones :

o Les zones d’intensification, pour lesquelles le PLU prévoit des batiments de grande hauteur (minimum
R+3+combles) et des emprises au sol importantes :
v" U1lb, Ulc, Ulpru (Saint-Paul centre)

U2a, U2b (Saint-Gilles-les-Bains)
U3a, U3b (Plateau-Caillou)

U4a (La Plaine-Bois de Néfles)
U5a (La Saline)

v' U6a (Le Guillaume)

A N N NN

o Les zones de développement modéré, pour lesquelles le PLU prévoit des batiments d’une certaine hauteur
(R+2+combles) et des emprises au sol contenues :
v' Ula, U1f (Saint-Paul centre)

v" U3c (Plateau-Caillou)
v' U4b (La Plaine-Bois de Néfles)
v' USb, U6b (La Saline)

o Les zones d’apaisement, pour lesquelles le PLU prévoit des batiments de faible hauteur (maximum
R+1+combles) et des emprises au sol limitées :
U1d, Ulg (Saint-Paul centre)

U2c, U2d (Saint-Gilles-les-Bains)
U4c (La Plaine-Bois de Néfles)
U5c (La Saline)

Ué6c (Le Guillaume)

Arh et Nrh

<\

RN

Afin de disposer d’une lecture cohérente de la densification des zones urbaines, les permis de construire issus de la base Oxalis
ayant recu un avis favorable entre janvier 2012 et décembre 2018 ont été analysés.

A 'échelle du territoire communal, il ressort de cette analyse les éléments suivants :

o Dans les zones d’intensification, ce sont en moyenne 7,1 logements par hectare qui ont été accordés. Le bassin
de vie de Saint-Gilles-les-Bains a été particulierement dynamique.

o Dans les zones de développement modéré, ce sont en moyenne 3,6 logements par hectare qui ont été accordés.

o Dans les zones d’apaisement, ce sont en moyenne 1,7 logement par hectare qui ont été accordés.

Moyenne du nombre de logements autorisés a I’hectare par type de zone réglementaire

Builsme & Plan=- Bomads laSalne Flatea e D b Somnni-Ha | rent

||a.--.|-
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ILes zones d'intensification urbaine

Saint-Faul Zones de densification du PLU - densité de logements autorisés

Zovege da PLU : en 2012 55
PEREICARRLERBNER) Nombre de logements autorisés par hectare entre 2012 et

p e 2018 dans les zones de densification®™ du PLU

____ moins de & logis/ha
I ce 5395 loats/ha
B ce 103199 logistha
B ce ZC 3 395 logis/ha
B 20 logts/ha 2 plus

Objectifs a atteindre

Moyenne des logements autoriseés par hectare** entre 2012 et 2018
dans les zones de densification® du PLU
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Les bassins de vie de Saint-Gilles-les-Bains, de Plateau Caillou et du Guillaume ont globalement atteint leurs objectifs de densification a I'échelle des zones réglementaires de densification (U2a, U2b, U3a, U3b). Les piéces réglementaires ont donc été cohérentes au regard
des objectifs.
A noter une densification importante a La Plaine-Bois de Nefles sur un seul ilot. Toutefois, le reste du secteur connait un développement relativement faible, avec moins de 5 logements autorisés de moyenne par an.

A l'inverse, malgré la nette densification de certains ilots, Saint-Paul centre ne s’est pas intensifié suffisamment a I’échelle du bassin de vie au regard de la moyenne générale des zones réglementaires de densification (Ulb, Ulc, Ulpru). Cela peut s’expliquer par le manque
d’opérations d’envergure et un développement urbain traduit davantage par la multiplication d’opérations denses mais sur de petites parcelles, au gré des opportunités foncieres. Le centre-ville est caractérisé surtout par un enjeu de renouvellement urbain, plus que par
une ambition de développement intense sur du foncier libre ou maitrisé, davantage propice a une offre abondante en logements. A noter toutefois que le bassin de vie du centre-ville reste I'un des bassins de vie ayant le plus réalisé de logements a Saint-Paul.

Enfin, le bassin de vie de La Saline a connu un développement quasi nul dans ses zones destinées a la densification. Malgré des piéces reglementaires incitatives, I’objectif de densité ne parait pas en adéquation avec la réalité du terrain.



ILes zones de développement modéré

EVALUATION DU PLU DE SAINT-PAUL

Saint-Paul Zones de développement modéré du PLU - densité de logements autorisés
o GLELE ppa e: m: Nombre de logements autorisés par hectare® entre 2012 et 2018 dans
- e

o les zones de développement modére**
)

meins de & logts/ha
00 ce 5397 ngts/ha
B ce 102799 loclsiha | opjectifs 2 atteindre
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M L0 logts/a et plus

Moyenne des logements autorisés par hectare* entre 2012 et 2018 dans
les zones de développement modéré**
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De maniére générale, la réeglementation appliquée en zones de développement modéré a permis de réaliser des opérations intermédiaires entre des secteurs plus denses et des secteurs a I'urbanisation plus diffuse. Notons toutefois que les densités recensées depuis 2012

se rapprochent globalement davantage des zones d’apaisement que des zones de densification.

Globalement, la plupart des ilots ont conservé une densité de logements autorisés en moyenne inférieure a 5 logements a I’hectare.

Plateau Caillou, le Guillaume et, dans une moindre mesure, Saint-Paul Centre, sont les bassins de vie dont la densité a I'échelle de la zone réglementaire retenue atteint I'objectif recherché de développement modéré. Les piéces reglementaires ont donc été cohérentes au

regard des objectifs.

A noter que le bassin de vie de la Saline a connu, en moyenne, une densité de logements plus importante en zone réglementaire « modéré » que dans les ilots destinés réglementairement a une « intensification ». Il conviendrait de se réinterroger sur les objectifs de

développement poursuivis dans ce bassin de vie a travers la définition d’une reglementation et d’un zonage mieux adaptés.

copra’
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ILes zones d'apaisement

EVALUATION DU PLU DE SAINT-PAUL

Saint-Paul Zones d'apaisement du PLU - densité de logements autorisés

Zorzge du FLU apprasvéd en 2012

1 Asii
&l

Evaluation du PLU de Saint-Paul - janvier 2020

Nombre de logements autorisés par hectare® entre 2012 et 2018 dans
les zones d'apaisement ™

moins de 5 logts/ha
00 de 5499 logts/ha
B 2102199 logtstha
B ce 205 399 logts/ha
I /0 logts/ha et plus

Objectifs a atteindre

Moyenne des logements autorisés par hectare® entre 2012 et 2018
dans les zones d'apaisement™ du PLU
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De maniére générale, la réglementation appliquée en zone d’apaisement a conforté I'objectif poursuivi : limiter la densification. Les pieces reglementaires ont donc été, globalement, cohérentes au regard des objectifs.

Néanmoins certains ilots ont pu connaitre un développement plus fort que I'objectif d’apaisement. C'est notamment le cas dans le bassin de vie de Saint-Gilles-les-Bains, et plus particulierement dans le quartier de la Saline-les-Bains. Certains ilots ont connu une moyenne
de prés de 20 logements autorisés a I’hectare, correspondant davantage a ce qui peut étre attendu en zone de développement modéré. Cela signifie que le réglement (notamment du secteur U2c), autorise des droits a construire (hauteur, emprise au sol, distance entre
constructions et par rapport aux limites séparatives...) trop important par rapport a I’objectif initial. A termes, il s’agit de se repositionner soit sur I'objectif attendu, soit sur les outils réglementaires.
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1.4. Exemples d'application reglementaire au travers de projets significatifs

ILes zones d'intensification urbaine

Exemples a Saint-Paul Centre

Secteur Ulb

Rue de la Baie

10 logements collectifs
Des opérations de R+2 a R+2+C
116 logements / ha

Résidence de la Mer

e 7 logements collectifs
e Des opérations de R+2 a R+2+C
e 186 logements / ha




EVALUATION DU PLU DE SAINT-PAUL

Boulevard du Front de Mer

e 12 logements collectifs
e Des opérations de R+2 a R+2+C
e 115 logements / ha

Résidence Calypso

e 13 logements collectifs

e Des opérations de R+4+C
limitrophes a des cases a terre

e 194 logements / ha

coDRrA’
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EVALUATION DU PLU DE SAINT-PAUL

Secteur Ulc
Opération SEDRE

Neo

J n-.g w"}‘ﬂ N2

e 127 logements collectifs
e Des opérations d’ensemble a R+4+C
e 113 logements / ha

copra’
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EVALUATION DU PLU DE SAINT-PAUL

Secteur Ulpru

Conservatoire a rayonnement régional ouest, centre de lecture régional et péle régional des musiques actuelles

coDRrA’
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EVALUATION DU PLU DE SAINT-PAUL

Exemples a Saint-Gilles-les-Bains

Secteur U2a

Rue Général de Gaulle

12 logements collectifs
e Opération en R+3 avec des
commerces en rez-de-chaussée
102 logements / ha

e 70 logements collectifs

e Opération en R+3 avec des
commerces en rez-de-chaussée

e 152 logements/ ha
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Exemple au Guillaume

Secteur Uba

RD7 - centre du Guillaume

e 74 logements collectifs
e Opération en R+3
e 142 logements / ha

coDRrA’
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Analyse subjective

EVALUATION DU PLU DE SAINT-PAUL

Un traitement depuis I'espace public globalement de qualité

Ce traitement de qualité est notamment réalisé par I'application de I’article 13 du PLU en vigueur « Les espaces libres tels que
les marges de recul des constructions ou situés en bordure de voies et d’emprises publiques, seront plantés d’arbres de haute tige.
Les plantations y auront un espace suffisant pour se développer convenablement ».

copra’
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EVALUATION DU PLU DE SAINT-PAUL

Une évolution importante du tissu urbain originel

L'application réglementaire du PLU approuvé en 2011, a conduit a poursuivre la métamorphose ponctuelle de certains secteurs.
Ainsi, des cases a terre et traditionnelles tendent a disparaitre progressivement au profit de constructions de logements collectifs
essentiellement, pouvant atteindre 4 niveaux plus combles. De fait, le paysage urbain est bouleversé, et les vis-a-vis de plus en
plus hétérogénes.

Si la reglementation a conduit a répondre aux objectifs de densité recherchés dans ces secteurs, I'intégration paysagere des
immeubles a proximité immédiate de cases a terre mérite réflexion. Il s’agit d’un questionnement subjectif, au regard de la
sensibilité et de la vision d’aménagement de chacun. Dans le cadre d’une potentielle révision de PLU, il semblerait néanmoins
pertinent de se questionner sur 'intégration de regles de transitions permettant une verticalité maitrisée et dégressive des
constructions entre les centralités denses et les tissus résidentiels plus aérés : soit par la mise en place de zonages intermédiaires,
soit par I'insertion dans le réglement de normes relatives a la hauteur maximale ou I'implantation des constructions qui seraient
conditionnées aux caractéristiques des constructions existantes sur le terrain limitrophe ou sur la méme unité fonciere.

L'opération du « Conservatoire » en secteur Ulpru a fortement marquée le paysage urbain du centre. Avec une hauteur
maximale a I’égout fixée au PLU en vigueur a 30 metres et au faitage a 34 metres, il s’agit d’un contraste reglementaire et
architectural net, notamment au regard de la reglementation du secteur Ula a proximité, dont la hauteur maximale au faitage
est fixée a 13 metres. Le maintien d’une reglementation autorisant des opérations d’une telle envergure est une question qui se
posera inévitablement en cas de révision du PLU.

» | Opération SEDRE Vue du 4™ étage en 2019

Opération SEDRE Vue du 4™ étage en 2018

coDRrA’
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ILes zones de développement modéré

Exemples a Saint-Paul Centre

Secteur Ula

Angle quai Gilbert / rue Rhin et Danube e 14 logements collectifs

Opération en R+2
A I'alignement de la voie
207 logements / ha

Le réglement du PLU pour le secteur Ula garantit des formes urbaines d’hypercentre et de développement modéré (possibilité
d’implantation a I'alignement de la voie et en limite séparative, hauteur maximale des constructions modestes, pourcentage

minimal d’espaces perméables trés faible...). La taille des parcelles étant relativement petite, il en résulte, de fait, des densités
fortes en logements rapportés a I’hectare.
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ILes zones d'apaisement

Secteur U2c

Exemples de Saint-Gilles-les-Bains

Opération rue du Général de Gaulle

e 4 ]ogements collectifs
e  Opération en R+1+C
e 52logements/ ha

Opération rue des Macabits

e 5 ]ogements collectifs
e  Opération en R+1+C
e 38logements/ ha

coDRrA’
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Opération Fleur de Saline

e 33 logements collectifs
e  Opération en R+1+C
e 15logements/ ha

Secteur AU2c

Opération Vert Lagon

e 52 logements collectifs
e  Opération en R+1+C
e 68logements/ ha

copra’
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Secteur U2d

Constructions diverses

25

EVALUATION DU PLU DE SAINT-PAUL

coDRrA’



Analyse subjective

EVALUATION DU PLU DE SAINT-PAUL

Contrairement a certaines opérations de logements collectifs qui ont
été recensées en zone d’intensification urbaine ou de développement
modéré et qui présentent un traitement depuis I'espace public
globalement de qualité, les opérations de logements en zone
d’apaisement paraissent davantage concentrées sur elles-mémes. En
effet, I'articulation avec I'espace public, trés souvent dégradé, pourrait
étre améliorée.

D’un point de vue architectural et forme urbaine, ces opérations
affichent toutefois une densification respectueuse du tissu urbain
environnant, hormis quelques opérations imposantes au regard de
I’objectif d’apaisement recherché dans le bassin de vie de Saint-Gilles-
les-Bains.

A noter le cas particulier du secteur U2d, qui intégre la zone littorale de Boucan Canot a la Saline les Bains en aval de la RN1a. Le
PLU en vigueur détermine spécifiquement cette zone résidentielle avec un objectif de conservation dans son actuelle
configuration, a savoir un tissu urbain aéré et verdoyant de type maison individuelle R+comble avec une hauteur du bati ne
dépassant pas le niveau de la RN. De maniére générale, la prescription inscrite a I'article 2 du reglement en vigueur n’autorisant
pas les opérations de plus de 2 lots ou plus de 2 logements (ou plus de 2 commerces ou plus de 2 locaux de services) par unité

fonciere va dans le sens de l'objectif recherché, avec une
densification trés modérée. La plupart des permis analysés
permettent essentiellement la création d’une case supplémentaire
sur la parcelle, et parfois deux constructions individuelles lorsque
le terrain était vierge de toute construction. Toutefois, afin de
« contourner » cette régle dans ce secteur, on constate
ponctuellement une division du parcellaire afin de permette
davantage de constructibilité. Ainsi, au lieu de 2 logements sur une
parcelle vaste, ce sont 4 logements qui se développent sur 2
parcelles contigués de taille réduite. Deés lors, la densité devient
significative au regard de l'objectif initial. Si la régle mérite
d’exister, l'introduction de nouvelles régles dans le corps de
réglement pourrait étre envisagée en cas d’évolution du PLU
(régles exigeantes d’implantation par rapport aux limites, a la voie
et entre les constructions sur la méme propriété par exemple...). A
noter que la loi ALUR, en 2014, a supprimé la possibilité de fixer
dans le reglement du PLU une superficie minimale des terrains,
dans un but de permettre la densification en zone urbaine.
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ILes Zones a vocation touristique : le secteur U2h

Le PLU en vigueur propose un secteur U2h, zone a vocation touristique et de loisirs destinée a accueillir I'essentiel du
développement des activités liées a cette vocation a Boucan Canot, Saint Gilles les Bains, I’'Ermitage les Bains et la Saline les
Bains, avec I'objectif de maintenir la forme urbaine existante R+2+comble et de conforter le caractére verdoyant du secteur
littoral, situé a proximité immédiate de zones d’apaisement (secteur U2d essentiellement).

Hoétel en construction a Boucan Canot

e 55 bungalows
e 243 lits collectifs
R+1+ combles a R+2




EVALUATION DU PLU DE SAINT-PAUL

Hotel Ness

e 84 chambres et suites
e R+2+combles

Au regard des possibilités réglementaires autorisées dans les secteurs résidentiels avoisinants (secteur U2d notamment), le
potentiel de constructibilité en secteur U2h est relativement important. La possibilité de s’implanter sur une limite séparative
sur une longueur maximale de 10 m (article 7 du réglement), d’implanter plusieurs batiments sur le terrain avec une distance
minimale fixée a 3 m les uns par rapport aux autres (article 8), de construire jusqu’a une hauteur maximale de 13 meétres au
faitage (6,50 metres en secteur U2d — article 10) et d’appliquer un pourcentage minimal d’espaces libres perméables de 40% de
la surface totale du terrain (60% en secteur U2d — article 13) favorise des opérations significatives. Globalement, les opérateurs
optimisent vigoureusement le foncier en secteur U2h.
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EVALUATION DU PLU DE SAINT-PAUL

2. Analyse de la pertinence des OAP

2.1. Le pole « Entrée de ville »

Ce périmetre est appelé a devenir le nouveau péle d’entrée de ville accroché a la Chaussée Royale requalifiée et a un futur pole

d’échanges, permettant |'accessibilité des Personnes a Mobilité Réduite (PMR) aux différents batis.
~ LTEDE 1 SN -~ AT N SN TSI T n;
.| OAP1.1: P8le « Entrée de ville de Saint-Paul » |

b8 S N B LY M TR
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Priscipe do labon du pdle « mitiie de
ville 3 rove La o Saend - e rochem Sen

Statut o Le périmetre de I'OAP est essentiellement classé en zone U, ce qui implique une instruction des
autorisations de construire au cas par cas.

e Le pole « Entrée de ville de Saint-Paul » entre dans un phase de dynamisation, avec certains permis
Analyse de construire déja délivrés. Cette OAP reste stratégique mais devra étre actualisée pour permettre
d’accompagner I'aménagement du site.

coDRrA’
29




EVALUATION DU PLU DE SAINT-PAUL

2.2. Le front de mer

Le principe est de créer une nouvelle offre résidentielle ainsi que les conditions permettant une animation et une attractivité
renforcée du front de mer.

OAP 1.2 : Aménagement du front de mer

Degrertieziinm rbe bine e 1 Roee, du Ggen Crltest
N T i aima

Ivindpe de chonisamoent dewx rdiant ks difGeabs
el porties du Btord ot en lhea avec ke porcouns oe san
e N

Statut e Le périmetre de 'OAP est essentiellement classé en zone Nto, ce qui implique une instruction des
autorisations de construire au cas par cas, avec un réglement écrit trés restrictif.

e [’aménagement du front de mer de Saint-Paul poursuit son développement. Ainsi, plusieurs éléments
Analyse programmatiques ont déja été réalisés. Cette OAP mériterait d’étre actualisée, tout en sachant que la
maitrise du foncier par la collectivité publique garantit le contréle de I'aménagement de ce site.
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2.3. Le pdle culturel et patrimonial dit « Plaque Hatel de ville »

Il s’agit de valoriser les éléments patrimoniaux en les réhabilitant et en les réservant a des activités en lien avec la culture, le
tourisme, la restauration, le commerce et I'artisanat. La création de perspectives sur la mer et de nouvelles circulations piétonnes
destinées a favoriser les circulations douces renforceront le lien entre cet espace et le front de mer.

1
i barcasey

Le périmetre de 'OAP est essentiellement classé en zone U, ce qui implique une instruction des
autorisations de construire au cas par cas.

Statut °

e (Cette orientation décrit les projets de réhabilitation de batiments patrimoniaux répartis autour de
Analyse I’'Hétel de Ville de Saint-Paul. Compte tenu de la maitrise fonciére par la collectivité de ces espaces,
son intérét reste limité.
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2.4. La zone d'activités économiques de Cambaie

Il s’agit de réaménager les espaces existants et d’aménager les espaces vierges en accueillant des entreprises de production, des
activités tertiaires et commerciales. Les activités devront justifier de la nécessité d’étre localisées a proximité de la zone

portuaire.

OAP 1.4 : Affirmation
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Statut o Le périmetre de I'OAP est essentiellement classé en zone AU, et notamment AUst ce qui implique une
modification préalable du PLU pour toute ouverture a I'urbanisation.

Analyse ! , , o
le temps pour répondre aux adaptations du projet Eco-cité.

e Cette orientation est encadrée par le plan guide de I'Eco-cité. De plus, son contenu devra évoluer dans
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2.5. Le centre-ville de Saint-Gilles-les-Bains

Saint-Gilles-les-Bains doit faire I'objet d’une requalification qui passe par un réaménagement des espaces publics facilitant
I'accessibilité des différents batis aux PMR et la réorganisation des déplacements favorisant I'intermodalité en vue de répondre

aux axes d’intervention du PDU.
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Contenu de 'OAP

Requalification d’espaces publics existants (équipements, parkings, voiries, etc.)

Statut

Le périmetre de I'OAP est essentiellement classé en zone U, ce qui implique une instruction des
autorisations de construire au cas par cas.

Analyse

Le contenu de cette OAP repose essentiellement sur la requalification des voies et espaces publics de
Saint-Gilles-les-Bains. De fait, elle est peu utilisée dans I'instruction des autorisations de construire.

Son intérét reste limité.
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2.6. L'Ermitage-les-Bains

Le secteur couvre une partie de la Zone d’Aménagement Concertée (ZAC) de Saint- Gilles lancée dans les années 1970, la partie
a l'est de lautre coté de la RN1la et la partie littorale. Ce secteur élargi participe a aux orientations touristique et
environnementale validées sur la zone balnéaire

' OA 2,2 : Schéma d'aménagement de

I'Ermitage les Bains
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, e Orientations programmatiques avec des vocations de zone (loisirs, tourisme, zones boisées, etc.).
Contenu de 'OAP e Principes de liaison (voirie, cheminements).
e Requalification de voiries et d’espaces publics existants.

e |e périmétre de I'OAP est essentiellement classé en zone U2h et AU2h, avec un réglement écrit trés

mesure ou elle integre différents éléments issus du PDU du TCO.

Statut -
restrictif.
e Cette orientation reprend les principaux éléments de programme de la ZAC de Saint-Gilles, en
Analyse précisant la vocation des espaces et la réalisation cheminements. Cette OAP reste d’actualité dans la
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2.7. La ZAC Renaissance III

Il s’agit d’'un aménagement mixte accueillant du logement, des équipements et des activités économiques. Ce secteur vient
compléter I'urbanisation de Plateau Caillou (ZAC Renaissance | et Il) et fait le lien avec I'espace naturel du Cap La Houssaye. Son
aménagement devra étre trés qualitatif dans la mesure ou cette ZAC se situe dans un grand paysage de Savane, espace
remarquable du littoral en surplomb du centre-ville.

OAP 3.1 : Schéma d'aménagement de \
la ZAC Rengissance Il |
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Contenu de 'OAP

Orientations programmatiques avec des vocations de zone (habitat, équipements, commerces,
activités, etc.).

Définition d’une trame verte.

Orientation avec des objectifs de densité de logements.

Principes de liaison.

Requalification de voiries existants.

Le périmetre de I'OAP est essentiellement classé en zone AUst ce qui implique une modification

Statut préalable du PLU pour toute ouverture a |'urbanisation. De plus, elle est moins précise que les
éléments de programmation de la ZAC.
Analyse e Cette orientation reprend les principes généraux de la ZAC Renaissance lll, sans apporter d’orientation

stratégique. Elle est inutile.
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2.8. Le centre de Saint-Gilles-les-Hauts

Il s’agit de créer une centralité de quartier, actuellement inexistante, a Saint-Gilles-les-Hauts.

OAP 3.2 : 5chéma d'aménagement de
la centralité de Saint-Gilles les Hauts
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Statut e Le périmetre de I'OAP est classé en zone U, ce qui implique une instruction des autorisations de
construire au cas par cas.

Son intérét reste limité.

e Le contenu de cette OAP repose essentiellement sur la requalification des voies et espaces publics de
Analyse Saint-Gilles-les-Hauts. De fait, elle est peu utilisée dans I'instruction des autorisations de construire.
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2.9. Les terrains du Centhor

Il s’agit de créer un nouvel espace de vie mélant les fonctions résidentielle, commerciale et de services, tout en développant la
vocation de formation du secteur autour du Centhor.

- OA4P 3.3: Schéma d’am2nagement
des terrains dits « du CENTHOR »
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o Le périmetre de I'OAP est essentiellement classé en zone AU, ce qui permet d’encadrer les projets
Statut d’aménagement. D’ailleurs, le contenu de cette OAP a déja fait I'objet d’une procédure de
modification du PLU.

Analyse e |'aménagement du site du Centhor poursuit son développement. Ainsi, plusieurs éléments
programmatiques ont déja été réalisés. Cette OAP est utile pour encadrer 'aménagement de la zone.
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2.10. Le centre de la Plaine

Il s’agit de renforcer la centralité de la Plaine par des aménagements d’espaces publics.

OAP 4.1 : Schéma d'aménagement de
la centralité de la Plaine a la hauteur
du chemin Combava
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Statut e Le périmetre de I'OAP est classé en zone U, ce qui implique une instruction des autorisations de
construire au cas par cas.

e Le contenu de cette OAP repose essentiellement un tissu urbain existant qui ne connait pas de
Analyse mutation. De fait, elle est peu utilisée dans I'instruction des autorisations de construire. Son intérét
reste limité.
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2.11. L'opération d'aménagement « Marie Caze »

Il s’agit de la création d’un nouveau quartier regroupant des fonctions résidentielles, commerciales, d’équipements publics et

de services.

l OAP 4.2 : ZAC Marie Caze
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Statut e Le périmetre de I'OAP est classé en zone U, ce qui implique une instruction des autorisations de
construire au cas par cas.

Elle est inutile.

e Plusieurs éléments programmatiques ont déja été réalisés au sein de La ZAC Marie Caze. En outre,
Analyse cette orientation reprend les principes généraux de la ZAC, sans apporter d’orientation stratégique.

2.12. La centralité de Bois de Néfles
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Il s’agit pour I'essentiel d’envisager une extension possible de la centralité afin d’en renforcer le rayonnement.

OAP 4.3 : Schéma d'aménagement
de la centralité de Bois De Néfles
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Statut e Le périmétre de I'OAP est classé en zone U, ce qui implique une instruction des autorisations de
construire au cas par cas.

e Le contenu de cette OAP repose essentiellement un tissu urbain existant qui ne connait pas de
Analyse mutation. De fait, elle est peu utilisée dans I'instruction des autorisations de construire. Son intérét
reste limité.
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2.13. Le centre de la Saline

Il s’agit de réaliser une opération de « greffe urbaine » dans laquelle le principal parti d’aménagement retenu est de créer un
véritable centre au cceur du bourg en y regroupant des fonctions commerciales et de services.
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e Le périmétre de I'OAP est essentiellement classé en zones U et AUst ce qui implique une modification
Statut préalable du PLU pour toute ouverture a |'urbanisation. De plus, elle est moins précise que les
éléments de programmation de la ZAC.
Analyse e (Cette orientation reprend les principes généraux de la ZAC Saline, sans apporter d’orientation
stratégique. Son intérét reste limité.
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2.14. Le pole Lacroix

L'objectif est de développer les fonctions résidentielles et commerciales du bourg du Guillaume en créant un noyau urbain en
proximité immédiate du bourg.

Pt LT T S, S el e B
"t!f. 4 0’9‘.‘1}“ %2 OAP 6.1 : Schéma d’aménagement de la
oy, @ = centralité du Guillaume autour du Péle Lacroix
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Contenu de 'OAP e Orientations programmatiques avec des vocations de zone (habitat, industrie, économie, etc.).
e Principes de liaison (voirie, cheminements).

Statut e Le périmetre de I'OAP est essentiellement classé en zone AUst ce qui implique une modification
préalable du PLU pour toute ouverture a |'urbanisation.

Analyse .

Cette OAP est utile pour encadrer I'aménagement de la zone. Son contenu pourrait étre plus détaillé.
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2.15. La centralité de Belleméne

L'objectif est de développer les fonctions résidentielles et commerciales de la centralité secondaire de Belleméne en créant un
noyau urbain.

QAP 6.2 : Schéma

d'aménagementde la
centralité de Belleméne
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Statut e Le périmetre de I'OAP est essentiellement classé en zone AU, ce qui permet d’encadrer les projets
d’aménagement.

Analyse e Le contenu de cette OAP est d’ordre général. Son intérét reste limité.
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3. Evaluation au regard des orientations du PADD

3.1. L'analyse préalable des autorisations de construire

ILes données exploitées et la méthode utilisée

La base Oxalis des permis de construire et permis d’aménager ayant regu un avis favorable entre janvier 2012 et décembre 2018
a fait I'objet de la présente analyse. Pour élaborer les statistiques suivantes, un tri a été effectué en fonction de :

o L’avis favorable de I'autorité compétente : accords avec prescription, autorisation tacite, favorable, octroi...,
La prise en compte des dossiers « originaux » et non pas des dossiers modifiés ou les transferts,

o La géolocalisation des autorisations, avec une perte de 367 logements dont la référence cadastrale n’a pu étre
repérée (absence de renseignement dans la base Oxalis, changement de référence cadastrale, etc.).

Ainsi, 2 710 permis autorisés ont été analysés entre 2012 et 2018. La répartition géographique de ces permis est relativement
homogene, avec toutefois une plus grande dynamique sur les secteurs du Guillaume et de Plateau Caillou. Notons enfin que ces
permis portent essentiellement sur du logement individuel.

Saint-Faul Localisation des permis autonass entre 2002 ot 2008
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IL'anaIyse des logements autorisés

Dans le cadre de cette analyse, 6 309 logements ont été autorisés entre 2012 et 2018. Cela représente une moyenne de 901
logements autorisés par an, sans aucune période de tassement.

La répartition géographique de ces logements reste homogéne, avec une trés nette dynamique sur le secteur de Plateau Caillou.
Al'inverse, le bassin de vie de la Saline, avec 668 unités, est moins actif.

Nombre de logements autorisés

Bassin de vie 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 Total
Guillaume 97 108 190 189 88 221 111 1004
La Plaine - Bois de Neéfles 132 71 105 373 122 151 148 1102
La Saline 112 176 85 68 98 64 65 668
Mafate et zone forestiére 1 2 8 2 1 4 18

Plateau Caillou 102 416 473 67 222 149 129 1558
Saint-Gilles-les-Bains 147 91 54 95 145 205 145 882
Saint-Paul centre 123 253 111 72 112 204 202 1077
Total général 713 1116 1020 872 789 995 804 6309

Les logements individuels autorisés

Parmi les 6 309 logements autorisés entre 2012 et 2018, 1 029 sont des logements individuels, soit 16%. Cela représente une
moyenne de 147 logements individuels autorisés par an. On remarque que les deux premiéres années d’application du PLU ont
permis la construction d’'un nombre important de logements individuels, certainement lié a la dynamique de petits porteurs de
projet. Depuis 2014, le rythme de construction se tasse en raison notamment du foncier qui se raréfie.

Le bassin de vie du Guillaume et, dans un moindre mesure, celui de Plateau Caillou, sont ceux qui accueillent le plus de logements
individuels. A l‘inverse, Saint-Paul centre n’a autorisé que 88 unités sur I’ensemble de la période, ce qui est cohérent avec les
objectifs de densification affichés par le PLU.

Nombre de logements individuels autorisés

Bassin de vie 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 Total
Guillaume 55 93 40 9 10 44 17 268
La Plaine - Bois de Nefles 40 67 15 31 6 13 14 186
La Saline 30 56 8 4 4 4 14 120
Mafate et zone forestiére 1 0 3 0 0 2 6

Plateau Caillou 43 91 19 11 15 18 7 204
Saint-Gilles-les-Bains 32 48 7 14 12 32 12 157
Saint-Paul centre 24 36 12 4 5 3 4 88

Total général 224 392 101 76 52 114 70 1029

Les logements collectifs autorisés

Parmi les 6 309 logements autorisés entre 2012 et 2018, 5 280 sont des logements collectifs, soit 84%. Cela représente une
moyenne de 754 logements collectifs autorisés par an. Si cette moyenne semble constante, on note que lors de la premiére
année de mise en application du PLU, seuls 489 logements collectifs ont été accordés. Cela s’explique certainement par la
difficulté de monter une opération d’ensemble (maitrise du foncier, colt de I'opération, desserte en réseaux, etc.)

Le bassin de vie de Plateau Caillou a accueilli une part importante de logements collectifs. Les nombreuses opérations de I'Eperon
participent pleinement a ce dynamisme. A |‘inverse, la Saline n’a autorisé que 548 unités sur I’'ensemble de la période.
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Nombre de logements collectifs autorisés

Bassin de vie 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 Total
Guillaume 42 15 150 180 78 177 94 736
La Plaine - Bois de Neéfles 92 4 90 342 116 138 134 916
La Saline 82 120 77 64 94 60 51 548
Mafate et zone forestiere 0 2 5 2 1 2 12

Plateau Caillou 59 325 454 56 207 131 122 1354
Saint-Gilles-les-Bains 115 43 47 81 133 173 133 725
Saint-Paul centre 99 217 99 68 107 201 198 989
Total général 489 724 919 796 737 881 734 5280

La taille des logements autorisés

La majorité des logements autorisés entre 2012 et 2018, sont de type F3 et F4, soit 4 489 unités.

Les petits logements (type F1 et F2) représentent 966 unités, soit 15% du parc. lls sont bien répartis sur I'ensemble du territoire,
avec une prédominance sur Saint-Paul centre. Par ailleurs, les grands logements (type F5 et F6) représentent 848 unités, soit
13% du parc.

Taille des logements autorisés

Bassin de vie F1 F2 F3 F4 F5 F6
Guillaume 16 84 261 467 154 22
La Plaine - Bois de Nefles 10 134 325 498 124 10
La Saline 6 68 195 305 81 14
Mafate et zone forestiére 1 5 6 6 1 0

Plateau Caillou 33 174 526 623 180 29
Saint-Gilles-les-Bains 18 160 243 329 101 32
Saint-Paul centre 46 211 377 328 87 13
Total général 130 836 1933 2556 728 120

Taille des logements autorisés
Total général [ L
Saint-Paul centre NN
Saint-Gilles-les-Bains NN
Plateau Caillou I
Mafate et zone forestiere
La Saline TN
La Plaine - Bois de Nefles NN
Guillaume IR
0 1000 2000 3000 4000 5000 6000 7000
HFl mF2 F3 mF4 ®mF5 F6
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3.2. Axe 1. Un développement socialement équilibré

Principe 1 : Le développement du territoire autour de 6 bassins de vie et le maillage de ces bassins
de vie par un « urbanisme de centralités »

L'affirmation de la centralité du bassin de vie de Saint-Paul centre, a été surtout marquée par une concentration d’opérations
denses de logements collectifs sur des ilots situés a proximité de I’hypercentre.

Le bassin de vie de Plateau Caillou a répondu favorablement a un développement urbain de centralité.

Saint-Gilles-les-Bains a permis de densifier ses centralités, mais dans le méme temps a densifié ses zones d’apaisement. Ce
double phénomeéne entache la réussite des objectifs assignés.

Malgré plusieurs opérations structurantes, le bassin de vie de La Plaine Bois de Néfles a connu une urbanisation tres diffuse non
favorable a I'affirmation d’une centralité.

Pour les autres bassins de vie, il n’existe pas de centralités marquantes ou trés ponctuelles, a travers quelques opérations de
logements collectifs. L'essentiel du développement urbain a été réalisé de maniére diffuse.
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IPrincipe 2 : Un logement pour tous

A 2 ans du terme des 10 ans d’application du PLU, seul le bassin de vie de Saint-Gilles-les-Bains semble atteindre son objectif de
production de logements. A noter néanmoins le paradoxe suivant : si I'objectif général est satisfaisant, certains ilots de ce bassin
de vie ont cependant connu un développement plus fort que I'objectif d’apaisement recherché, notamment a La Saline-les-Bains.
Cela signifie que ce ne sont pas systématiquement les zones de centralité déterminées dans le PLU qui ont porté le
développement, questionnant ainsi I’équilibre du bassin de vie.

D’autres bassins (Guillaume, La Plaine — Bois de Néfles, Plateau Caillou) ont dépassé la moitié de leurs objectifs, grace a certains
ilots de centralité qui se sont densifiés a travers des opérations notables de logements collectifs, complétés par des permis
continus pour du logement individuel.

Al'inverse, les bassins de vie de Saint-Paul Centre et de La Saline sont loin d’atteindre les leurs. A noter toutefois que pour Saint-
Paul Centre, en termes de volume de production de logements, ce bassin de vie figure parmi les premiers (plus de logements
que le bassin de vie de Saint-Gilles-les-Bains par exemple). L'objectif affiché au PADD qui parait tres élevé (3000 logements a
réaliser), notamment au regard des opportunités foncieres de développement relativement limitées aujourd’hui (surtout des
opérations ponctuelles sur de petites parcelles dans une logique de renouvellement urbain). A termes, le foncier trés conséquent
libéré récemment dans ce bassin de vie (délocalisation du centre hospitalier et d’écoles au centre-ville notamment), pourrait
potentiellement favoriser des opérations de logements d’envergure.

De maniére générale, ces objectifs sont a modérer avec des évolutions démographiques qui tendent au ralentissement et qui
témoignent de besoins en logements en baisse par rapport aux objectifs affichés dans le PADD du PLU en vigueur (voir chapitre
« Données démographiques et des besoins en logements »). D’ailleurs, il convient désormais de se questionner entre ces
tendances démographiques qui se ralentissent et la constructibilité importante autorisée dans le PLU en vigueur (par exemple
sur le bassin de vie de Saint-Paul centre).

Objectifs du PADD  Nb de logements 2012/2018 % des objectifs

Saint-Paul centre 3000 1077 35,9
Saint-Gilles-les-Bains 1200 882 73,5
Plateau Caillou 3000 1558 51,9
La Plaine - Bois de Néfles 2000 1102 55,1
Guillaume 1800 1004 55,8
La Saline 2000 668 33,4

Logements autorisés entre 2012 et 2018 au regard des objectifs du PADD (en %)
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Principe 3 : La définition avec le Parc National d'une pérennisation de I'habitat traditionnel et
I'accompagnement du devenir de Mafate

Afin d’évaluer la pertinence des pieces reglementaires du PLU en vigueur concernant Mafate, il est proposé de faire le paralléle
avec le retour d’expérience de la récente mise en révision du PLU de La Possession (approuvé en juin 2019), dont le cirque integre
aussi le périmetre communal, afin de comprendre les exigences des différentes personnes publiques associées concernées et
surtout les évolutions reglementaires et des enjeux depuis 2011. En effet, plusieurs ateliers spécifiques ont été réalisés pour la
prise en compte de Mafate dans le PLU de La Possession, avec les partenaires institutionnels suivants : le Parc national, 'ONF, la
DEAL, le TCO et la Ville de La Possession.

De ces échanges et de ces attentes, que I’on imagine aisément transposables également pour la partie de Mafate située a Saint-
Paul en cas de révision générale du PLU, il a été demandé d’intégrer les réflexions inscrites dans le cadre du schéma directeur
d’aménagement des ilets de Mafate réalisé par le TCO, dont la derniére phase a été achevée en 2016 (plan d’actions — non
prescriptif). De méme, les derniéres données fournies par 'ONF et le Parc National, notamment concernant les vocations des
concessions, ont aussi été incorporées dans les travaux. Enfin, le cirque de Mafate n’étant pas concerné par un plan de
prévention des risques approuvé, la définition des ilets habités a dii prendre en considération I’étude de hiérarchisation des
risques mouvements de terrain a Mafate portée a connaissance a la Commune par le Préfet le 17 février 2014.

Dans le cadre de I’évaluation du traitement du cirque de Mafate dans le PLU en vigueur au regard des enjeux aujourd’hui, il
convient de distinguer deux types de secteurs : les ilets habités et le reste du cirque.

Les ilets habités

Le PLU de Saint-Paul en vigueur a créé un secteur Ni afin de prendre en considération les ilets habités de Mafate, en permettant
leur développement de maniéere encadrée.

Dans le cadre de la révision du PLU de La Possession, a I'image de ce qui peut se réaliser dans certains PLU pour la définition des
zones a urbaniser (AU) dans un contexte urbain dans un objectif de modération de la consommation des espaces naturels et
agricoles, les partenaires institutionnels ont souhaité que le PLU propose un échéancier de développement des ilets de Mafate,
au regard des besoins (logements, tourisme...), notamment relevés dans le schéma directeur d’aménagement des flets de
Mafate. Ainsi, une méthodologie spécifique concertée et partagée a été appliquée, ayant conduit a déterminer les ilets habités
par la création de deux secteurs spécifiques distincts :

o Un secteur Nil, correspondant aux zones habitées prioritaires du cirque de Mafate, ol sont autorisées les
constructions a usage d’habitation, les rénovations et extensions, dans le cadre des concessions délivrées par
I'organisme gestionnaire ainsi que la création de ferme auberge et de gites, les constructions a usage
d’équipements d’intérét collectif ou touristiques et les commerces et services de proximité. Il s’agit de zones
constructibles situées en dehors des aléas moyens, élevés et trés élevés « mouvement de terrain » du porter a
connaissance du 17 février 2014, et qui correspondent a des concessions ONF baties ou divers (camping, terrain
de sport, réservoir, etc...) ou des occupations sans titre baties. Les zones a fort enjeux sont néanmoins exclues
de cette logique et de fait, du zonage Nil.

o Un secteur Ni2, correspondant aux zones potentiellement occupables dans le cirque de Mafate, ol sont
autorisées les mémes constructions que dans le secteur Nil, a condition que I'occupation de I'ensemble du
secteur Nil de l'ilet concerné soit entreprise ou qu’il soit démontré la non possibilité d’occuper techniqguement
I’ensemble du secteur Nil de l'ilet concerné. Il s’agit du reste du potentiel situé en dehors des aléas moyens,
élevés et trés élevés « mouvement de terrain » du porter a connaissance du 17 février 2014, y compris des
concessions ONF non baties, les concessions agricoles et les occupations sans titre non baties. Les zones a fort
enjeux environnementaux sont néanmoins exclues de cette logique et de fait, du zonage Ni2.

A noter que Saint-Paul étant commune littorale, ces ilets sont désormais a intégrer au PLU comme des « hameaux nouveaux
intégrés a I’environnement » (loi littoral) a traduire réglementairement dans le PLU comme des secteurs de taille et de capacité
d’accueil limités (STECAL) définis par I'article L.123-15 du code de I'urbanisme. De fait, le traitement des ilets doit étre soumis a
I’avis de la commissions départementales de préservations des espaces naturels, agricoles et forestiers (CDPENAF) aprés I'arrét
du PLU.

18 logements ont été autorisés dans le bassin de vie de Mafate entre 2012 et 2018, soit 3 logements par an, ce qui est
relativement faible. 7 permis ont été refusés ou regus un avis défavorable par I'autorité compétente. Les permis non acceptés
sont essentiellement des demandes de construction de logements individuels, et plus ponctuellement, de gite.
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Le reste du cirque

Le PLU en vigueur traite la zone du cirque (hors ilet habité) en simple zone naturelle (zone N) essentiellement couverte d’espaces
boisés classés (EBC).

Lors des procédures d’élaboration / révision du PLU, il est désormais attendu systématiquement par les personnes publiques
associées, le Parc National particulierement, que le coeur du parc national fasse I'objet d’un classement en secteur spécifique «
coeur du parc national de la Réunion » ou seuls les travaux, constructions et installations ayant regus une autorisation spéciale
de I’établissement public du Parc national de la Réunion peuvent étre admis.

Dans le cadre de la révision du PLU de La Possession, les partenaires institutionnels ont souhaité que les concessions ONF
localisées en espaces d’aléas moyens, élevés et trés élevés au porter a connaissance mouvements de terrain soient intégrées en
secteur « coeur du parc national » sans étre couvertes par des espaces boisés classés, notamment afin de permettre le
développement d’activités agricoles nécessaires a la vie du cirque ou autre équipements techniques comme par exemple les
ouvrages indispensables a la distribution d’énergie.

Le reste du cirque a été intégralement classé en secteur « coeur du parc national » superposé avec des espaces boisés classés.

Principe 4 : Un développement résidentiel mesuré du littoral balnéaire de Boucan canot a la ravine
Trois Bassins

Au regard de I'objectif modéré de production de logements, le bassin de vie de Saint-Gilles-les-Bains a connu un rythme soutenu
de construction. Ainsi, 882 logements ont été autorisés sur les 1 200 escomptés, soit 73,5% de |'objectif.

Toutefois, on constate qu’une partie de ce développement a été réalisée dans les zones d’apaisement du bassin de vie, en plus
des zones de centralité. Cela signifie que, malgré un réglement qui tend vers une densité maitrisée au regard du présent principe
affiché dans le PADD, I'attractivité et la pression immobiliere restent importantes et conduisent a optimiser au maximum les
opérations de logements sur le littoral balnéaire.

Notons également que le secteur U2h, destiné au développement touristique et hotelier du littoral, offre des possibilités de
constructibilité assez notables au regard des possibilités réglementaires autorisées dans les secteurs résidentiels avoisinants
(secteur U2d notamment).

IPr'incipe 5 : La poursuite du rattrapage en matiére d'équipements

Le PADD retient comme actions « phares » :
e Pble de Santé Ouest - Réalisé
e  Réhabilitation des écoles - Réalisations en continu, construction de I’école rue Pothier en centre-ville

e Nouveau complexe de dépollution de grande capacité a Cambaie ainsi que I'amélioration de la station d’épuration de
I’Ermitage les Bains - Réalisé

e Un traitement raisonné des eaux pluviales et une gestion privilégiée a la parcelle afin de réduire I'impact sur les zones
littorales et souvent fragiles (Lagon, Etang). - Dispositions réglementaire du PLU + SDEP approuvé et annexé au PLU

e [La création d’une nouvelle médiatheque de rayonnement communal en centre-ville, des médiathéques dans chaque
bassin de vie, des salles multi culturelles (danse, musique, thédtre, arts plastiques...).

e |acréation d’un équipement culturel majeur a Cambaie au niveau du péle d’équipements existant. - Saint-Gilles-les Bains
réalisé, Guillaume en cours

e |a réalisation de 4 grandes salles des fétes réparties sur le territoire a usage direct par les habitants mais aussi pour
I'accueil de spectacles.

e Leréaménagement du camping a I’Ermitage les Bains. - Réalisé

e La réhabilitation des équipements sportifs existants (stade régional olympique, gymnase du centre-ville, terrains de
football...) et la réalisation d’un nouveau complexe sportif d’envergure communale voire régionale dans le bassin de vie
de Plateau Caillou au niveau de I’Eperon. - Non réalisé

e Le développement des TIC (Technologies de I'Information et de Communication) avec l'intégration dans les opérations
d’‘aménagement publiques des infrastructures nécessaires au passage des réseaux de communications numériques -
géré dans le cadre des opérations d’aménagement et / ou de construction — pas de traduction réglementaire dans le PLU
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3.3. Axe 2. Un développement économique respectueux du territoire et des hommes

IPrincipe 6 : Le rapprochement de I'habitat et de I'emploi

Les articles 1 (Occupations et utilisations du sol interdites) et 2 (Occupations et utilisations du sol soumises a des conditions
particulieres) du reglement du PLU de Saint-Paul en vigueur sont favorables a la mixité fonctionnelle sur I'ensemble du territoire
urbain (habitat, commerces, équipements...). De plus, certaines OAP affine les dispositions réglementaires afin de permettre ce
rapprochement habitat / emploi. Par conséquent, indépendamment de ce qui a pu étre réalisé ou pas, les piéces réglementaires
du PLU en vigueur semblent toujours en adéquation avec cette orientation du PADD. Si certains objectifs n’ont pu étre tenu, il
s’agit davantage de raisons non liées au PLU.

Principe 7 : La diversification agricole et la dynamisation de I'économie agricole autour du plan
d'irrigation et de la valorisation des friches

Pour évaluer la pertinence du zonage agricole du PLU de Saint-Paul, la Base d’Occupation des Sols (BOS) de la Direction de
I'Alimentation, de I'Agriculture et de la Forét (DAAF) est un outil majeur a prendre en compte puisqu’elle recense les terrains
exploités, recensement issu de déclarations faites par les agriculteurs complété par des données fournies par les partenaires de
la DAAF. Cette base identifie environ 4 175 hectares de terres exploitées sur le territoire communal, dont 3 755 ha (90%) déja
classés en zone A au PLU en vigueur. En d’autres termes, environ 440 ha de terrains recensés par la BOS ne sont pas classés en
zone A, étant essentiellement classés en zone naturelle. Dans le cadre d’une potentielle révision générale du PLU, il conviendra
de tendre vers davantage de cohérence avec la réalité du terrain et permettre a la fois a de nouvelles activités agricoles de
s'implanter mais aussi aux exploitations existantes d’avoir un réglement davantage adapté a leur vocation et a leur
développement.

En outre, 4 195 ha sont classés en zone A au PLU en vigueur sans étre recensés en terrains cultivés par la BOS. Une analyse fine
au regard de la réalité de la vocation de ces terrains serait a réaliser en cas d’une évolution du PLU.

A noter par ailleurs qu’au regard des évolutions législatives et de la compatibilité avec les prescriptions du Schéma
d’Aménagement Régional (SAR), une reglementation homogene de la zone agricole (zone A) a I'échelle de La Réunion est
attendue par les partenaires institutionnels (Etat, Région, Chambre de I’agriculture, CDPENAF...) pour tout PLU révisé, avec un
objectif fort de limiter le mitage et, de maniere générale, les possibilités de constructions sans vocation agricole, sauf exceptions.
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BOS) de la DAAF

«

T . 5 -
8 Evaluation du PLU de Saint-Paul

La zone agricole du PLU en vigueur au regard de |a Base d'Occupation des Sols (

)
y -

| Terrains dans la BOS déja classés en zone A
| | Terrains dans la BOS non classés en zone A

Zone A hors BOS

IPr-incipe 8 : La création d'une offre nouvelle de zones d'activités économiques

Le PADD retient les orientations suivantes :

e Réserver et aménager 100 ha sur Cambaie pour des activités logistiques, de stockage et de production industrielle
nécessitant une proximité des infrastructures portuaires - Non réalisé

e Utiliser la route des Tamarins pour créer et conforter 50 ha de zones d’activités de petites et moyennes entreprises et de
commerces - ZA de I’Eperon réalisé dans le cadre de la ZAC- Zonage U3e adapté

e  Créer au Guillaume une petite zone d’activité artisanale, en lien avec la vocation agricole et touristique du bassin de vie
- prévu dans I’'OAP — Non réalisée

e Réserver et aménager des espaces pour le développement touristique et des loisirs dans la zone balnéaire, le centre-ville
de Saint-Paul et les hauts
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e  Conforter le p6le commercial et économique de Savanna en améliorant les circulations, en proposant de nouveaux
espaces (valorisation des friches industrielles) et en aménageant I'accés a I’Etang dans une logique de valorisation
touristique et de découverte - hors PLU — Circulation améliorée sur zone par double sens derriére Jumbo et mise en service
de la déviation RD 2 RD 4 qui été matérialisée par un ER au PLU (supprimé en 2019)

e Créer un P6le commercial majeur a Plateau Caillou au niveau de la ZAC Il - non réalisé — modification du PLU prévue en
2020

Principe 9 : Le renforcement des pdles commerciaux existants et la création d'une nouvelle offre
commerciale a |'échelle des bassins de vie

Les articles 1 (Occupations et utilisations du sol interdites) et 2 (Occupations et utilisations du sol soumises a des conditions
particuliéres) du reglement du PLU de Saint-Paul en vigueur sont favorables au renforcement et au développement de pdles
commerciaux. De plus, certaines OAP affine les dispositions réglementaires afin de permettre ce développement. Par
conséquent, indépendamment de ce qui a pu étre réalisé ou pas, les pieces réglementaires du PLU en vigueur semblent toujours
en adéquation avec cette orientation du PADD. Si certains objectifs n’ont pu étre tenu, il s’agit davantage de raisons non liées
au PLU.

Plusieurs objectifs précis figurent dans le PADD :

e  Renforcement des péles existants :
- les péles commerciaux du centre-ville, de Saint Gilles les bains, de la Saline bénéficieront respectivement des projets
urbains du PRU, de la requalification balnéaire et de la structuration du bourg: - PC accordé en zone Ulpru entrée de
ville pour la réalisation d’une moyenne/grande surface commerciale — déplacement du super U de la Chaussée Royale

- péle de Savanna sera traité de facon a améliorer les acceés et les circulations - voir principe 8

e Offre commerciale nouvelle : Guillaume, de Plateau Caillou, de Saint Gilles les hauts, de I'Eperon et de la Plaine Bois de
Nefles. - Eperon : ouverture d’une grande surface. Initiative privée. Le PLU, par son zonage/réglement, favorise cette
implantation

3.4. Axe 3. Un développement qui préserve et valorise le capital environnemental du
territoire

IPr-incipe 10 : La réduction des déplacements et la mise en place de nouveaux modes de circulations
doux

Concernant les normes de stationnement, le PLU en vigueur semble toujours cohérent avec I'ambition portée dans le PADD.
Néanmoins, depuis 2012, de nombreuses évolutions législatives du code de I'urbanisme permettent aujourd’hui d’appliquer
dans les PLU des prescriptions réglementaires davantage ambitieuses.

Ainsi, afin d’assurer le stationnement des véhicules motorisés ou des vélos hors des voies publiques, dans le respect des objectifs
de diminution de déplacements motorisés, de développement des transports alternatifs a I'usage individuel de I'automobile et
de réduction de la consommation d’espace ainsi que de I'imperméabilisation des sols, le reglement peut prévoir des obligations
de réalisation d'aires de stationnement. Ces obligations tiennent compte de la qualité de la desserte en transport collectif, de la
densité urbaine et des besoins propres au projet au regard des capacités de stationnement ouvertes au public a proximité.

Lorsque le réglement comporte des obligations de réalisation d'aires de stationnement, il peut :

e En préciser le type ainsi que les principales caractéristiques ;

e Minorer ces obligations pour les véhicules motorisés quand les projets comportent plusieurs destinations ou sous-
destinations permettant la mutualisation de tout ou partie des aires de stationnement ;

e Dans les conditions définies par la loi, fixer un nombre maximal d'aires de stationnement pour les véhicules motorisés
dans des secteurs qu'il délimite.
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Plusieurs objectifs précis figurent dans le PADD :

Court terme :

réaliser la requalification voire la création des barreaux de liaison entre la route des Tamarins et le territoire traversé
: déviation de la RD 10 au niveau de I’Eperon, réaménagement de la RD 10 entre la route des tamarins et le littoral,
reconfiguration de la RD 100 jusqu’a la RD6, reconfiguration de la RD 9d - Projets du Département — Mise en place
d’ER pour garantir leur réalisation

liaison a dimension touristique par la mer a partir du débarcadere de Saint-Paul — non réalisé

requalification de la RN1a délestée de son trafic de transit par la route des Tamarins en en faisant un axe privilégié
de circulations douces - Voies vélo réalisées par la Région : Saline les Bains, Cap La Houssaye, etc.

bouclage RD2 — RD4 pour désenclaver le bassin de vie de la Plaine — Bois de Néfles et désengorger Savanna - réalisé

Moyen terme :

réaliser la requalification voire la création des barreaux de liaison entre la route des Tamarins et le territoire traversé
: Par 'organisation des transports en commun autour des centralités principales et intermédiaires identifiées dans
I'armature urbaine et en rabattement sur le futur trans éco express, le réseau car jaune et le réseau KAR’ OUEST -
nouvelles lignes KAR OUEST

la réalisation d’une 3éme voie et d’un 3éme pont sur la riviere des galets afin de fluidifier les flux trés importants au
niveau de Savanna et de Cambaie au niveau de la RN1 - projet régional en cours de construction

par la requalification touristique de la route Hubert De Lisle et sa sécurisation (radiers)

Par la prolongation de I’axe mixte (RN 7) en boulevard urbain pour rejoindre la chaussée royale - en cours de réflexion
dans le cadre d’Ecocité

Long terme :

Inscrire le principe d’une voie de liaison entre La Possession et Saint-Paul en amont du pont actuel. Cette voie rendrait
obligatoire un nouveau franchissement haut de la riviére des galets) - non réalisé

Créer un réseau de circulations destinées aux modes doux de déplacement (piétons, vélos, roller, ...) :
Améliorer la capacité de stationnement
Vérifier regle stationnement

Organiser des surfaces de stationnement dans des secteurs névralgiques (Saint-Gilles-les-Bains, autour du futur péle
d’échanges en transport en commun de Saint-Paul ville ot des parkings mutualisés entre bureaux, logements et
commerces seront proposés dans ces zones stratégiques) - ER stationnement sur ces secteurs + dispositions du PLU

IPr'incipe 11 : La gestion des eaux (pluviales, potables et usées) au cceur des choix d'‘aménagement

Les articles 3 (Conditions de desserte des terrains par les voies ouvertes au public et condition d’accés aux voies ouvertes au
public) et 4 (Conditions de desserte des terrains par les réseaux publics d’eau, d’électricité et d’assainissement) du reglement du
PLU en vigueur de Saint-Paul sont toujours en cohérence avec cette orientation du PADD.

Il convient d’intégrer dans les pieces réglementaires du PLU le Plan de Prévention des Risques inondation et mouvement de
terrain (hors Mafate) approuvé le 26 octobre 2016 et le PPR littoral (recul du trait de céte et submersion marine) approuvé le 19
décembre 2018. Dans le cadre d’une révision générale de PLU, la définition des zones constructibles devra prendre
obligatoirement en considération ces documents, qui ont évolué depuis I’élaboration du PLU en vigueur.

Par ailleurs, les évolutions législatives récentes du code de I'urbanisme permettent désormais aux piéces reglementaires du PLU

de:

o

o

Prévoir des regles différenciées entre le rez-de-chaussée et les étages supérieurs des constructions pour prendre
en compte les risques d’inondation et de submersion.

Imposer les installations nécessaires a la gestion des eaux pluviales et du ruissellement ;

Imposer pour les clotures des caractéristiques permettant de faciliter I'écoulement des eaux.

Création du complexe de dépollution de Cambaie et 'amélioration de la station d’épuration de I'Ermitage les Bains - réalisé +
Dispositions réglementaire du PLU : article 4 et 13 - perméabilité + SDEP approuvé et annexé au PLU avec brochure d’information.
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Principe 12 : La promotion des modes de gestion durable du territoire par la mise en ceuvre
d'approches environnementales (AEU, HQE, démarche PERENNE, gestion des déchets liés a I'aménagement
du territoire, ..)

A travers la recherche de densification affichée au PLU pour les centralités notamment, les ER dédiés aux réseaux et aux
déplacements (transports en commun et liaisons actives particulierement) et des normes exigeantes inscrites dans le réglement
en faveur de logements « tropicalisés » (ventilation naturelle, isolation, matériaux, traitement des espaces libres et
perméables...), le PLU en vigueur semble toujours cohérent avec I'ambition portée dans le PADD. Néanmoins, depuis 2011, de
nombreuses évolutions législatives du code de I'urbanisme permettent aujourd’hui d’appliquer dans les PLU des prescriptions
réglementaires davantage ambitieuses pour assurer l'insertion et la qualité environnementale des constructions et contribuer a
la qualité du cadre de vie, assurer un équilibre entre les espaces construits et les espaces libres et répondre aux enjeux
environnementaux de maniére globale.

Ainsi, le réglement peut désormais :
o Fixer des obligations en matiere de performances énergétiques et environnementales ;

o Identifier les secteurs ou, en application de larticle L.151-21, des performances énergétiques et
environnementales renforcées doivent étre respectées ;

o ldentifier les secteurs ou, en application du 3° de I'article L.151-28, les constructions répondant aux critéres de
performances énergétiques et environnementales bénéficient d’'une majoration de volume constructible qu’il
détermine en référence a I’emprise au sol et la hauteur ;

o Imposer, en application de 'article L.151-22, que les surfaces non imperméabilisées ou éco-aménageables d’un
projet représentent une proportion minimale de I'unité fonciere. Il précise les types d’espaces, construits ou
non, qui peuvent entrer dans le décompte de cette surface minimale en leur affectant un coefficient qui en
exprime la valeur pour I’écosysteme par référence a celle d’un espace équivalent de pleine terre ;

o Délimiter les espaces et secteurs contribuant aux continuités écologiques et définir des regles nécessaires a leur
maintien ou a leur remise en état ;

o Imposer pour les clotures des caractéristiques permettant de préserver ou remettre en état les continuités
écologiques ;

o Fixer des emplacements réservés pour des espaces nécessaires aux continuités écologiques.

Principe 13 : Un espace naturel majeur préservé et mis en valeur au profit de chacun des bassins
de vie

Pour évaluer la pertinence du zonage naturel du PLU de Saint-Paul, il convient de se référer aux multiples recensements /
inventaires / prescriptions concernant les espaces naturels de La Réunion, qui ont été mis a jour ou créés depuis 2011. La
protection des espaces naturels est I'un des enjeux les plus importants et attendus lors d’'une procédure d’élaboration / révision
du PLU.

En couplant ces inventaires avec la zone naturelle (zone N) du PLU en vigueur, on note que :

o surles 8 854 ha d’espaces naturels de protection forte (coeur du parc national, ZNIEFF de type 1, sites classés et
inscrits, réserves biologiques, zones humides, corridors et réservoirs de biodiversité avérés), 560 ha ne sont pas
classés en zone N au PLU en vigueur (6,3%).

o surles 5822 ha d’espaces naturels de protection moyenne (ZNIEFF de type 2, Espaces naturels sensibles), 1 293
ha ne sont pas classés en zone N au PLU en vigueur (22%)

Par ailleurs, plusieurs projets d’espaces verts de respiration sont prévus dans le PADD :
e  Préservation : zonage PLU adapté pour ces secteurs (N, Nerl, Ncor, EBC, etc.)

e  Mise en valeur : hors PLU, DUP en cours sur le Cap La Houssaye par le Conservatoire du Littoral, Plan de Gestion sur les
réserves naturelles, etc...)
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La zone N du PLU en vigueur au regard des inventaires / recensements pour la protection naturelle
Evaluation du PLU de Saint-Paul
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IPr‘incipe 14 : La mise en valeur du patrimoine naturel et historique

Le PADD retient :

o La mise en valeur du patrimoine dans I'ensemble des projets de développement urbain, sur le centre-ville
historique et les autres quartiers de la commune

o Unetrame verte et bleue permettant d’identifier les grandes, les espaces remarquables du littoral, les coupures
d’urbanisation, la zone forestiére des Hauts

De maniere générale, le PLU en vigueur protége par sa reglementation les espaces annoncés dans le PADD. De plus, la
modification du PLU portant sur le centre-ville (dcm du 7 avril 2016), a permis d’identifier une liste d'immeubles et d’éléments
remarquables supplémentaires (35 éléments au total) pour recevoir une protection au titre de I'article L. 151-19 du code de
I"'urbanisme, renforcant la cohérence avec le principe du PADD.

Par ailleurs, le plan de gestion de la trame verte et bleue a été approuvé en 2015, mais aucune mise en ceuvre n’a été engagée.

Dans le cadre d’une révision du PLU, il conviendrait d’affirmer un nouveau recensement du patrimoine bati, et la mise en place
réglementaire du plan de gestion de la trame verte et bleue, voire une redéfinition/mise a jour de cette trame verte et bleue
avec les nouveaux inventaires et la prise en compte des orientations du SCOT du TCO.
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4. Données démographiques et des besoins en logements

4.1. La démographie

I Etat des lieux

La commune de Saint-Paul rassemblait une population municipale de 105 482 habitants selon le recensement de I'INSEE de
2016. Cette population représente 1 566 habitants supplémentaires par rapport a 2011 (313 hab/an), soit une augmentation de
1,5%.

La ville de Saint-Paul appartient a la Communauté d’Agglomération du Territoire de la Cote Ouest (TCO), regroupant 25% de la
population de la Réunion en 2016. La commune représente 12,4% de la population réunionnaise (12,5% en 2011) et 49,3% du
TCO (49,1% en 2011). Alors que le taux de croissance annuel moyen (TCAM) était supérieur a 2% entre les années 1980 et 2000,
celui-ci tend a ralentir constamment, passant de 1,8% entre 1999 et 2006, 0,9% entre 2006 et 2011 et enfin 0,3% entre 2011 et
2016.

Le taux de solde naturel diminue progressivement. On observe également cette tendance a I’échelle de la Réunion. Elle est liée
a une diminution de la fécondité ainsi qu’a un vieillissement de la population.

Le taux de solde migratoire diminue également continuellement et devient négatif a partir du recensement de 2006. Par
conséquent, selon I'INSEE, ce sont aujourd’hui seulement les mouvements naturels qui rythment la croissance démographique.
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Entre 2015 et 2016, 4 035 personnes ont quitté Saint-Paul, dont 2 506 pour une autre commune de La Réunion (62% des départs)
dont :

639 a Saint-Denis (25% des 2 506 départs vers une autre commune de La Réunion)
414 a La Possession (16,5%)

319 a Saint-Leu (12,7%)

179 a Saint-Pierre (7,1%)

136 a Trois-Bassins (5,4%)

130 au Tampon (5,2%)

123 au Port (4,9%)

566 dans une autre commune de l'ile (23%)

o O 0O 0O O O O O

A l'inverse, 3 540 personnes sont venues s’installer a Saint-Paul entre 2015 et 2016, dont 58% en provenance d’une autre
commune de La Réunion, 37% d’une commune de métropole ou d’un autre DOM, et 5% de I'étranger.

Sur les 2 043 personnes récemment installées a Saint-Paul en provenance d’une autre commune du département :
512 viennent de Saint-Denis (25%)

366 du Port (17,9%)

271 de La Possession (13,3%)

150 de Trois-Bassins (7,3%)

138 de Saint-Leu (6,7%)

90 de Saint-Pierre (4,4%)

88 du Tampon (4,3%)

618 d’une autre commune (30%)

o O O 0O O O O O
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Les projections démographiques suivantes peuvent étre proposées :

Croissance de la population Population Projections

2}V XX { L-XT-H: W=176) 7)) B TCAM |Solde naturel|Solde migratoire 2016 2020 2025 2030

Basse -0,20% 0,80% -1,00% 105 482 104 641 103 598 102 567
Moyenne 0,10% 0,80% -0,70% 105 482 105 905 106 435 106 968
Haute 0,40% 0,80% -0,40% 105 482 107 180 109 341 111 545

L’hypotheése basse revient a considérer une continuité des tendances observées ces derniéres années, a savoir un ralentissement
notable du solde naturel et un solde migratoire de plus en plus déficitaire. Cela conduirait a une diminution de la population
d’ici 2030 (- 4 000 habitants).

L’hypothése moyenne revient a considérer un ralentissement voire une stagnation des tendances observées ces dernieres
années, a savoir un solde naturel qui baisse légérement et un solde migratoire déficitaire dans les mémes proportions. Cela
conduirait a une légere augmentation de la population d’ici 2030 (+ 1 500 habitants).

L’hypothése haute revient a considérer une croissance démographique supérieure par rapport aux tendances observées ces
derniéres années, a savoir un solde naturel qui baisse légérement mais un solde migratoire moins déficitaire. Cela conduirait a
une augmentation de la population d’ici 2030 (+ 7 500 habitants).

I Bilan avec le PLU en vigueur

Les tendances démographiques de I'INSEE ont évolué entre le PLU en vigueur, s’appuyant pour partie du recensement de I'INSEE
de 2009, et les derniéres données exploitables (INSEE 2016).

En effet, le PLU en vigueur se base sur une tendance de croissance démographique forte : + 1,7% par an contre +0,3%
aujourd’hui. Par ailleurs, méme si la tendance était déja a un ralentissement constant, le solde migratoire était encore positif
(+0,3% par an) alors qu’il est négatif aujourd’hui (-0,7%). Par ailleurs, le solde naturel était plus élevé (+1,4% par an)
gu’actuellement (+1%).

De fait, les prévisions démographiques annoncées dans le PLU en vigueur ne sont plus d’actualité. En effet, celles-ci annoncent
une population de 116 000 habitants sur la commune en 2020, signifiant plus de 1 000 habitants par an, ce qui ne semble pas
réaliste si 'on se référe aux derniéres données INSEE. Au regard des différentes hypothéses, on peut imaginer une
augmentation de population de maniére plus contenue que le PLU en vigueur.

4.2. L'estimation des besoins en logements

I Projection

Les besoins annuels en logements se mesurent en totalisant trois composantes :

o Les besoins des ménages en résidences principales : c’est le résultat le plus direct de I'accroissement
démographique et concomitamment de I’évolution des structures familiales (réduction du nombre de personnes
par ménage) ;

o Les besoins du marché : c’est la traduction de I’évolution des logements vacants nécessaires a la fluidité du
marché, et celle des résidences secondaires ;

o Les besoins du parc : c’est-a-dire les besoins liés au renouvellement du parc ancien.

Au préalable, il faut souligner que cette programmation s’entend tous types de logements confondus : logements nouveaux en
accession, en locatif, en individuel, en collectif, issus de la réhabilitation d’un parc précédemment vacant, etc.
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Les besoins liés au desserrement des ménages

La taille des ménages a diminué de 1,4% par an sur la période 2006-2016 atteignant 2,7 personnes en moyenne en 2016. On
considére que cette diminution se poursuit mais de fagon plus douce (-1,2% par an) pour atteindre 2,3 pers/ménage en 2030.

Ainsi, les besoins annuels liés au desserrement des ménages en supposant un maintien de la population a 105 482 habitants
dans les prochaines années, sachant que le parc de résidences principales atteint 38 275 logements en 2016, sont pour I’"horizon
2030:

105 482
2,3

- 38272 = 542 logements

14

Les besoins liés a la croissance démographique

Selon I'hypothése moyenne d’évolution démographique, correspondant a un taux de croissance annuel moyen de +0,1%, la
population estimée a Saint-Paul en 2030 s’éleve a 107 000 habitants environ.

Les besoins annuels liés a I’évolution démographique sachant que 542 logements seront nécessaires pour répondre aux besoins
de desserrement des ménages, sont pour I’horizon 2030 : (hypothése moyenne)

107 000

- 38272 - 542 logements =47 logements
2,3

14

Les besoins pour la fluidité du parc

Le cumul des parts des résidences secondaires et des logements vacants correspond a 14% du parc total en 2016. |l s’agit d’un
taux relativement élevé, qui peut étre estimé légerement inférieur (12%) si on imagine un renouvellement urbain pouvant
réduire la vacance. Le principe est de conserver, dans la production future, un volume de logements qui contribuera a favoriser
la fluidité sur le marché. Ainsi, il convient de prévoir pour I’horizon 2030 (hypothése moyenne)™:

589 X 12% = 70 logements par an

Les besoins liés au renouvellement du parc

Le renouvellement du parc immobilier correspond aux logements construits pour remplacer le parc ancien vétuste (rénovation)
ou ayant changé d’affectation.

Parc de logements totalen  Parc de logements totalen _ Variation du
2016 2011 - parc
44503 - 39889 = 4614

Nombre de logements

. Variation du parc entre 2011 Logements nouveaux utilisés pour le
autorisés entre 2011 et - =
et 2016 renouvellement du parc
2016*
5346 - 4614 = 732

* données Ville

() Méthode de calcul des besoins liés & la fluidité du parc :
Nb de logements estimés aux besoins de la croissance démographique x % des résidences secondaires et des logements vacants déterminé
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Entre 2011 et 2016, 732 logements ont été construits sur la ville pour le renouvellement, soit 122 logements par an. Ce
renouvellement a remplacé le parc ancien ou ayant changé d’affectation. Le renouvellement annuel du parc par rapport au parc
total de logements a conduit a produire une part significative de logements. Toutefois, le renouvellement de I’habitat insalubre
et le parc de logement neuf de qualité doivent participer a une meilleure durabilité des logements. Il peut étre estimé la méme
proportion annuelle de logements a destination du renouvellement.

La synthése des besoins

L’analyse de ces besoins s’exprime uniquement en termes quantitatifs. Il est évident que la caractéristique des logements (tailles,
logements collectifs ou individuels, logements sociaux, en accession ou en location, etc.) devra tenir compte des besoins
exprimés notamment dans le Programme Local de I'Habitat du TCO. Ainsi, la synthese des besoins annuels exprimés a I'horizon
2030 est la suivante :

Hypothese | Hypothése | Hypohtese
basse moyenne haute
Population attendue en 2030 102 567 106 968 111 545
Synthese Besoins annuels horizon 2030
Besoins liés au desserrement 451 542 542
Besoins liés a la démographie 0 47 188
Réserve pour la fluidité du parc 54 70 87
Besoins liés au renouvellement du parc 122 122 122
Total 627 781 939

I Bilan avec le PLU en vigueur

Le diagnostic du PLU en vigueur rappelle les chiffres annoncés dans le programme local de I’habitat (PLH) du TCO 2011-2016, a
savoir le besoin de réaliser 7 200 logements sur cette période a Saint-Paul, soit 1 200 logements par an.

Le Projet d’Aménagement et de Développement Durables (PADD) du PLU en vigueur, en s’appuyant d’un scénario
démographique médian estimant la population de Saint-Paul a 116 000 habitants d’ici 2020, affiche la nécessité de produire
13 000 logements entre 2010 et 2020, soit 1 300 logements par an. A cette époque, ces chiffres étaient en cohérence avec les
perspectives démographiques reprisent par les documents de planification existants : SAR, PLH, puis par le SCOT de 2013.

Si I'on se réfere aux permis de construire délivrés depuis 2012 pour du logement sur la commune de Saint-Paul, environ 1 100
logements sont autorisés chaque année, ce qui est |égérement inférieur aux objectifs annoncés.

Par ailleurs, si I'on se réfere aux tendances de I'INSEE, notamment avec un taux de croissance démographique annuel qui ne
cesse de ralentir depuis plusieurs décennies, les besoins en logements, selon une hypothése moyenne, devraient se réduire de
maniére assez notable, a hauteur de 800 logements par an (environ 1 000 logements si I'on se base sur une hypothése haute
conduisant a considérer un taux démographique réaugmentant légérement).

Pour rappel, le PLH du TCO 2019-2025 arrété en conseil communautaire du 15 avril 2019, affiche pour Saint-Paul I'objectif de
produire 4 800 logements sur la période, soit 800 logements par an.

Par conséquent, les estimations des tendances démographiques et des besoins en logements qui en découlent dans le PLU en
vigueur, paraissent surévaluées par rapport aux projections mises a jour au regard des données de I'INSEE et du PLH en cours.
Il semble donc que I'importance surfacique des zones d’extensions urbaines (zones AU) au PLU approuvé en 2011 a été
surdimensionnée par rapport aux besoins réels démographiques et de logements qui ont été observés ces derniéres années sur
la commune de Saint-Paul. Le zonage AU global aurait pu étre réduit en faveur de zonage agricole (A) ou naturel (N), davantage
pertinents. De méme, il s’agit de s’interroger sur les droits a construire trés important dans certains secteurs de la commune
(bassin de vie de Saint-Paul centre par exemple) au regard d’une tendance démographique qui freine.
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Partie 2. Evaluation environnementale

Indlcateurs de suhd environnemental du Flan Local ' Urbanisme {PLT)
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Il convient de noter que certains indicateurs de suivi inscrits en 2011 ne semblent pas avoir de lien avec le PLU de maniére
générale, malgré I'intérét du sujet. C’'est le cas par exemple pour les indicateurs suivants :

e A - Milieux naturels et biodiversité : Taux des différentes catégories de recouvrement corallien par station de
surveillance

e B-Ressource en eau : Part des prélevements d'eau correspondant aux captages ayant présenté au moins une fois : des
traces de pesticides un dépassement de la norme environnementale en pesticides (0,1 pg/L) plus de 10 mg de nitrates/L

e (- Ressources énergétiques : Part des énergies renouvelables dans la production d'électricité
e D-Ressources en sous- sol : Taux de couverture par des matériaux recyclés
e E—Assainissement : Tonnage de boues d'épuration

e F-Lesdéchets:
- Taux de DMA enfouis
- Taux de valorisation organique
- Taux de valorisation énergétique

e G- Qualité de I'air et nuisances sonores
- Nb de stations de mesures dédiées au trafic automobile
- Moyenne annuelle de NO2
- Nb de points noirs "bruit"
- Nb de plaintes liées au bruit routier

e |- Patrimoine Agricole : SAU exploité sous un Contrat d'Agriculture Durable

De méme, certains indicateurs semblent difficiles a renseigner :

e A - Milieux naturels et biodiversité :
- Nombre d'espaces naturels faisant I'objet d'un plan de gestion
- Surface des zones traitées contre les especes envahissantes

e C-Ressources énergétiques : Consommation totale annuelle

e D -Ressources en sous- sol :
- Besoins annuels en matériaux
- Quantité de matériaux extraite
- Surface de carriere perdue non exploitable

e E-—Assainissement :
- Part de la population raccordée a un réseau d'assainissement collectif
- Population raccordée/Population raccordable
- Capacité d'épuration

e |- Patrimoine Agricole :
- Part dela SAU intégrée dans le périmeétre irrigué
- SAU

e ] -Cadre de vie, patrimoine et aménagement : Part des espaces verts créés dans les opérations publiques

Dans le cadre d’une éventuelle révision générale du PLU, il conviendrait de mettre a jour les indicateurs de suivi afin de tendre
vers des indicateurs réalistes et aisément remplissable, en plus de ceux déja existants intéressants de conserver.
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Partie 3. Evaluation selon les critéres du code de l'urbanisme

Aux termes de I'article L.153-27 du code de I'urbanisme, le conseil municipal procéde a une analyse des résultats de I'application
du plan, au regard des objectifs visés a l'article L.101-2 neuf ans au plus aprés la délibération portant approbation du PLU.

Si les huit objectifs fixés par le code de I'urbanisme couvrent la totalité des politiques traitant de 'aménagement du territoire,
force est de constater que le PLU a travers ses dispositions ne peut a lui seul répondre a I'ensemble de ces enjeux. Dans la plupart
des cas, le document d’urbanisme local constitue le levier réglementaire de la mise en ceuvre de ces objectifs. Mais il implique
une intervention opérationnelle et financiére de la collectivité et de ses partenaires, indépendante du PLU.

Par conséquent la présente évaluation se limite a déterminer si le PLU a autorisé ou non la mise en ceuvre des objectifs du
développement durable.

3.1. Les grands principes d'équilibre

« Dans le respect des objectifs du développement durable, I'action des collectivités publiques en matiére d'urbanisme
vise a atteindre les objectifs suivants :

1° L'équilibre entre :

a) Les populations résidant dans les zones urbaines et rurales ;

b) Le renouvellement urbain, le développement urbain maitrisé, la restructuration des espaces urbanisés, la
revitalisation des centres urbains et ruraux, la lutte contre I'étalement urbain ;

¢) Une utilisation économe des espaces naturels, la préservation des espaces affectés aux activités agricoles et
forestieres et la protection des sites, des milieux et paysages naturels ;

d) La sauvegarde des ensembles urbains et la protection, la conservation et la restauration du patrimoine culturel ;

e) Les besoins en matiere de mobilité. »

Dans sa globalité, le PADD du PLU de Saint-Paul approuvé en 2011 traite de I'ensemble de ces sujets, en conformité avec les
attentes du code de I'urbanisme et des directives de I'époque. Toutefois, les évolutions démographiques, les récents documents
de planification supra-communaux (SCOT et PLH notamment), les recensements et inventaires naturels et agricoles mis a jour
ainsi que les nouveaux projets en cours d’études — qu’ils soient communaux, intercommunaux ou régionaux — nécessitent une
approche actualisée. Les évolutions législatives offrent de nouvelles possibilités et des outils innovants afin d’aborder ces
thématiques. L'ensemble des explications relatives a ces grands principes d’équilibre figurent dans le présent rapport.

3.2. La qualité urbaine, architecturale et paysagére

« Dans le respect des objectifs du développement durable, I'action des collectivités publiques en matiere d'urbanisme
vise a atteindre les objectifs suivants :

2° La qualité urbaine, architecturale et paysagére, notamment des entrées de ville. »

Le principe 14 du PADD affirme la mise en valeur du patrimoine naturel et historique. Dans le cadre d’une révision du PLU, il
conviendrait néanmoins d’engager une redéfinition de la trame verte et bleue avec les nouveaux inventaires et ceux mis a jour
depuis I'approbation du PLU en 2011, ainsi qu’avec I'application du SCOT du TCO.
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3.3. La diversité des fonctions

« Dans le respect des objectifs du développement durable, I'action des collectivités publiques en matiere d'urbanisme
vise a atteindre les objectifs suivants :

3° La diversité des fonctions urbaines et rurales et la mixité sociale dans I'habitat, en prévoyant des capacités de
construction et de réhabilitation suffisantes pour la satisfaction, sans discrimination, des besoins présents et futurs
de l'ensemble des modes d'habitat, d'activités économiques, touristiques, sportives, culturelles et d'intérét général
ainsi que d'équipements publics et d'équipement commercial, en tenant compte en particulier des objectifs de
répartition géographiquement équilibrée entre emploi, habitat, commerces et services, d'amélioration des
performances énergétiques, de développement des communications électroniques, de diminution des obligations de
déplacements motorisés et de développement des transports alternatifs a I'usage individuel de I'automobile. »

Le principe 6 du PADD affirme le rapprochement de I'habitat et de I’'emploi. Les articles 1 (Occupations et utilisations du sol
interdites) et 2 (Occupations et utilisations du sol soumises a des conditions particulieres) du réglement du PLU de Saint-Paul en
vigueur sont favorables a la mixité fonctionnelle sur I'ensemble du territoire urbain (habitat, commerces, équipements...). De
plus, certaines OAP affine les dispositions réglementaires afin de permettre ce rapprochement habitat / emploi. Par conséquent,
indépendamment de ce qui a pu étre réalisé ou pas, les piéces réglementaires du PLU en vigueur semblent toujours en
adéquation avec cet objectif.

Le principe 5 du PADD affirme la poursuite du rattrapage en matiére d’équipements, et notamment le développement des TIC
(Technologies de I'Information et de Communication. Les dispositions réglementaires du PLU permettent la réalisation de ces
différents équipements au sein de tous les quartiers. Par conséquent, indépendamment de ce qui a pu étre réalisé ou pas, les
pieces reglementaires du PLU en vigueur semblent toujours en adéquation avec cet objectif.

Le principe 9 du PADD affirme le renforcement des poles commerciaux existants et la création d’une nouvelle offre commerciale
a I’échelle des bassins de vie. Les articles 1 (Occupations et utilisations du sol interdites) et 2 (Occupations et utilisations du sol
soumises a des conditions particulieres) du reglement du PLU de Saint-Paul en vigueur sont favorables au renforcement et au
développement de pbles commerciaux. De plus, certaines OAP affine les dispositions reglementaires afin de permettre ce
développement. Par conséquent, indépendamment de ce qui a pu étre réalisé ou pas, les pieces reglementaires du PLU en
vigueur semblent toujours en adéquation avec cette orientation du PADD.

3.4. La sécurité et la salubrité publiques

« Dans le respect des objectifs du développement durable, I'action des collectivités publiques en matiere d'urbanisme
vise a atteindre les objectifs suivants :

4° La sécurité et la salubrité publiques. »

Il n’existe pas dans le PADD d’objectifs précis quant a la sécurité et la salubrité publiques. Néanmoins, le reglement et les OAP
du PLU n’interdisent pas cet objectif.

3.5. La prévention des risques

« Dans le respect des objectifs du développement durable, I'action des collectivités publiques en matiere d'urbanisme
vise a atteindre les objectifs suivants :

5° La prévention des risques naturels prévisibles, des risques miniers, des risques technologiques, des pollutions et
des nuisances de toute nature. »
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Le principe 11 du PADD affirme la gestion des eaux (pluviales, potables et usées) au coeur des choix d’aménagement. Toutefois,
le Plan de Prévention des Risques inondation et mouvement de terrain (hors Mafate) approuvé le 26 octobre 2016 et le PPR
littoral (recul du trait de cote et submersion marine) approuvé le 19 décembre 2018 sont postérieurs a I'approbation du PLU de
Saint-Paul. Méme si ces documents sont annexés au PLU, ils n’ont pas été intégrés dans la stratégie de développement du
territoire définie a I'époque. Par conséquent, dans le cadre d’une révision générale de PLU, la définition des zones constructibles
devra prendre obligatoirement en considération ces documents, qui ont évolué depuis I'élaboration du PLU en vigueur.

3.6. La protection des milieux naturel

« Dans le respect des objectifs du développement durable, I'action des collectivités publiques en matiere d'urbanisme
vise a atteindre les objectifs suivants :

6° La protection des milieux naturels et des paysages, la préservation de la qualité de I'air, de I'eau, du sol et du sous-
sol, des ressources naturelles, de la biodiversité, des écosystemes, des espaces verts ainsi que la création, la
préservation et la remise en bon état des continuités écologiques. »

Le principe 14 du PADD affirme la mise en valeur du patrimoine naturel et historique. Dans le cadre d’une révision du PLU, il
conviendrait néanmoins d’engager une redéfinition de la trame verte et bleue avec les nouveaux inventaires et ceux mis a jour
depuis I'approbation du PLU en 2011, ainsi qu’avec I'application du SCOT du TCO.

Le principe 13 du PADD affirme la nécessité de disposer d’un espace naturel majeur préservé et mis en valeur au profit de chacun
des bassins de vie. Pour évaluer la pertinence du zonage naturel du PLU de Saint-Paul, il convient de se référer aux multiples
recensements / inventaires / prescriptions concernant les espaces naturels de La Réunion, qui ont été mis a jour ou créés depuis
2011. En couplant ces inventaires avec la zone naturelle (zone N) du PLU en vigueur, on note que :

o surles 8 854 ha d’espaces naturels de protection forte (coeur du parc national, ZNIEFF de type 1, sites classés et
inscrits, réserves biologiques, zones humides, corridors et réservoirs de biodiversité avérés), 560 ha ne sont pas
classés en zone N au PLU en vigueur (6,3%).

o surles 5822 ha d’espaces naturels de protection moyenne (ZNIEFF de type 2, Espaces naturels sensibles), 1 293
ha ne sont pas classés en zone N au PLU en vigueur (22%)

3.7. La lutte contre le changement climatique

« Dans le respect des objectifs du développement durable, I'action des collectivités publiques en matiere d'urbanisme
vise a atteindre les objectifs suivants :

7° La lutte contre le changement climatique et I'adaptation a ce changement, la réduction des émissions de gaz a
effet de serre, I'économie des ressources fossiles, la maitrise de I'énergie et la production énergétique a partir de
sources renouvelables. »

Le principe 12 du PADD affirme la promotion des modes de gestion durable du territoire par la mise en ceuvre d’approches
environnementales (AEU, HQE, démarche PERENNE, gestion des déchets liés a I'aménagement du territoire, ...). Ainsi, le PLU en
vigueur semble toujours cohérent avec I'ambition portée dans le PADD. Néanmoins, depuis 2011, de nombreuses évolutions
législatives du code de I'urbanisme permettent d’appliquer dans les PLU des prescriptions reglementaires davantage ambitieuses
pour assurer l'insertion et la qualité environnementale des constructions et contribuer a la qualité du cadre de vie et répondre
aux enjeux environnementaux de maniére globale.
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3.8. La promotion du principe de conception universelle pour une société inclusive

« Dans le respect des objectifs du développement durable, I'action des collectivités publiques en matiere d'urbanisme
vise a atteindre les objectifs suivants :

8° La promotion du principe de conception universelle pour une société inclusive vis-a-vis des personnes en situation
de handicap ou en perte d'autonomie dans les zones urbaines et rurales. »

Il n’existe pas dans le PADD d’objectifs précis quant a la promotion du principe de conception universelle pour une société
inclusive vis-a-vis des personnes en situation de handicap ou en perte d'autonomie dans les zones urbaines et rurales.
Néanmoins, le reglement et les OAP du PLU n’interdisent pas cette conception universelle. Il appartient désormais aux
pétitionnaires des projets d’aménagement de la mettre en ceuvre, notamment avec les aides de ’ANAH (Agence nationale de
I’habitat).
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avec le SCoT du TCO

Partie 4. La compatibilité

Il est proposé une analyse critique au regard des 15 orientations prescriptives du SCoT.

Ce que le SCOT détermine

Les attentes du PLU

l. Les grands équilibres relatifs a

I’'aménagement de I’espace

1) L’organisation générale de I’espace

O1. Principe d’équilibre des usages de I'espace

Les développements urbains attendus dans les dix prochaines années
sont localisés au sein des quelques 7 200 hectares des espaces urbains de
référence, nonobstant les dispositions définies a I'O7. IIs se réalisent sous
forme de projets respectivement de redéveloppement urbain dans les
espaces urbains a densifier, et de développement urbain dans les espaces
reconnus urbanisables, par le schéma d’aménagement régional, et le
SCoT1.

Le PLU de Saint-Paul ayant été approuvé avant le SCOT, I'espace
urbain de référence (zones U et AU) est actuellement cohérent.

Si le PLU en vigueur de Saint-Paul n’est pas incompatible avec
cette orientation du SCoT, dans le cas d’une évolution du
document d’urbanisme, I’enjeu reposera sur la justification des
nouvelles perspectives de développement (tassement
démographique, baisse des besoins en logements, etc.).

2) Protéger et valoriser les espaces et sites naturels, forestiers, agricoles ainsi que les continuités écologiques

02. Les espaces naturels, forestiers et littoraux

Les espaces naturels, forestiers et littoraux, ainsi que les zones humides,
ne sont pas ouverts a I'urbanisation. Leurs vocations environnementale,
écologique, paysagere et urbaine, comme coupures a I'urbanisation, sont
préservées.

La juxtaposition des inventaires environnementaux actualisés
avec la zone naturelle (zone N) du PLU en vigueur, permet de noter
les incompatibilités suivantes :

Sur les 8 854 ha d’espaces naturels de protection forte (cceur du
parc national, ZNIEFF de type 1, sites classés et inscrits, réserves
biologiques, zones humides, corridors et réservoirs de biodiversité
avérés), 560 ha ne sont pas classés en zone N au PLU en vigueur
(6,3%).

Sur les 5822 ha d’espaces naturels de protection moyenne
(ZNIEFF de type 2, Espaces naturels sensibles), 1 293 ha ne sont
pas classés en zone N au PLU en vigueur (22%).

Le PLU en vigueur de Saint-Paul n’est pas incompatible avec
cette orientation du SCoT. Néanmoins, il sécuriserait sa
compatibilité avec le SCoT, par la prise en compte des nouveaux
inventaires environnementaux.

03. Les espaces

agricoles

Les espaces agricoles ne sont pas ouverts a I'urbanisation.

La Base d’Occupation des Sols (BOS) de la Direction de
I'Alimentation, de I'Agriculture et de la Forét (DAAF) identifie
environ 4 175 hectares de terres exploitées sur le territoire
communal, dont 3 755 ha (90%) déja classés en zone A au PLU en
vigueur. En d’autres termes, environ 440 ha de terrains recensés
par la BOS ne sont pas classés en zone A, étant essentiellement
classés en zone naturelle. Dans le cadre d’une potentielle révision
générale du PLU, il conviendra de tendre vers davantage de
cohérence avec la réalité du terrain et permettre a la fois a de
nouvelles activités agricoles de s’implanter mais aussi aux
exploitations existantes d’avoir un reglement davantage adapté a
leur vocation et a leur développement.

En outre, 4 195 ha sont classés en zone A au PLU en vigueur sans
étre recensés en terrains cultivés par la BOS. Une analyse fine au
regard de la réalité de la vocation de ces terrains serait a réaliser
en cas d’une évolution du PLU.

Le PLU en vigueur de Saint-Paul n’est pas incompatible avec
cette orientation du SCoT. Néanmoins, il sécuriserait sa
compatibilité avec le SCoT, par la prise en compte des nouveaux
inventaires agricoles.
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Ce que le SCOT détermine

Les attentes du PLU

0O4. Les continuités écologiques

- La trame verte et bleue

Les espaces contribuant de maniére avérée a la constitution des
continuités écologiques sont gérés de maniere a contribuer au maintien
et a la préservation de la biodiversité caractérisant le territoire de I'Ouest
de La Réunion.

Le PLU de Saint-Paul n’identifie pas les espaces constitutifs de la
trame verte et bleue, réservoirs de biodiversité et corridors
écologiques, a I'exception de la zone NCOR couvrant les espaces
qui correspondent aux corridors écologiques que constituent les
grandes ravines.

Le PLU en vigueur de Saint-Paul n’est pas incompatible avec
cette orientation. Néanmoins, une analyse fine pour identifier
ces espaces de continuité écologique serait a réaliser dans le
cadre d’une révision du PLU.

3) Les voies et les moyens d’une urbanisation éc

onome en espace et ressources naturelles

O5. Principe général de mise en ceuvre de I’'armature urbaine

Les quelques 18 000 logements supplémentaires a rendre disponibles
dans les dix années qui suivent (horizon 2026) sont répartis entre les
niveaux de I'armature urbaine comme suit :
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Le Projet d’Aménagement et de Développement Durables (PADD)
du PLU en vigueur affichait la nécessité de produire 13 000
logements entre 2010 et 2020, soit 1 300 logements par an. Ces
chiffres ne sont plus cohérents avec ceux affichés par le SCoT, qui
détermine a I’échelle du TCO un besoin annuel de 1 800 logements
a j’horizon 2026. Les projections démographiques mises a jour au
regard des données de I'INSEE et du PLH en cours confirment ce
net tassement de la croissance.

Par ailleurs, si I'on applique les proratas de production de
logements fixés par le SCoT a I'armature urbaine de Saint-Paul, il
existe une incohérence. En effet, le SCoT privilégie le pble principal
qu’est Saint-Paul centre pour la construction de logements alors
que le PLU a privilégié les villes relais de Saint-Gilles-les-Bains, La
Plaine - Bois de Neéfles, Guillaume et La Saline. Seul les objectifs
assignés au pble secondaire de Plateau Caillou semblent
cohérents.

Le PLU en vigueur de Saint-Paul ne parait plus compatible avec
cette orientation.

Bassins de vie

production de
logements selon

Poids des
objectifs de
production de
logements selon

Poids des
objectifs de

le SCoT le PLU

Saint-Paul centre Rang 1 55% 23%
Plateau Caillou Rang 2 30% 23%
Saint-Gilles-les-Bains Rang 3
La Plaine - Bois de Néfles Rang 3

- 15% 54%
Guillaume Rang 3
La Saline Rang 3
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Ce que le SCOT détermine

Les attentes du PLU

06. Les espaces urbains de référence- L’intensification urbaine et I'urbanisation prioritaire

Les développements urbains tous usages (logements, équipements de
proximité, commerces, activités économiques, installations touristiques,
notamment), a I’exception de ceux qui sont visés a |'orientation 02- 5éme
alinéa, seront localisés dans les espaces urbains de référence, nonobstant
les dispositions exceptionnelles définies a I'07.

S’agissant des fonctions habitat et équipements de proximité,
correspondant aux quelque 18 000 logements a mettre sur le marché a
I’horizon 2026, les urbanisations correspondantes sont localisées selon la
répartition suivante : au moins 50% dans les espaces urbains a densifier
et au plus 50% dans les espaces d’urbanisation prioritaire.

Il convient de produire 50% des nouveaux logements au sein des
espaces urbains a densifier (zones U). En admettant que les
besoins annuels en logements soient de 1 300 unités, seuls 650
pourraient étre réalisés en zones AU. Par conséquent,
Iimportance surfacique des zones d’extensions urbaines (zones
AU) au PLU approuvé en 2011 est désormais surdimensionnée par
rapport aux besoins réels en logements pour les prochaines
années sur la commune de Saint-Paul.

Le PLU en vigueur de Saint-Paul n’est pas incompatible avec
cette orientation. Néanmoins, une probable réduction des zones
AU serait a réaliser dans le cadre d’une révision du PLU.

0O7. l’Intensification urbaine et les redéploiements des possibilités d’extension urbaine

Dans les dix ans a venir, les développements urbains concernant les
constituants de I'armature urbaine, ne seront pas localisés dans les zones
d’extension urbaine potentielle que le SCoT1l avait identifiées en
compatibilité avec le SAR.

Le PLU de Saint-Paul ayant été approuvé avant le SCOT, ce
principe de redéploiement n’a pas encore été mis en ceuvre.

08. La détermination de densités d’aménagement minimales

Les projets de (re)développement urbain satisfont les conditions de
densité qui suivent :

- Au moins 50 Igts/ha dans les localisations correspondant aux niveaux 1
et 2 de I'armature urbaine.

- Au moins 30 Igts/ha dans les localisations correspondant au niveau 3 de
I’armature urbaine.

- Entre 20 et 30 Igts/ha dans les localisations correspondant au niveau 4
de I'armature urbaine.

- Entre 10 et 20 Igts/ha dans les localisations correspondant aux
territoires ruraux habités, a I'exception de Belleméne-Bois Rouge ou
s’applique une densité qui peut étre supérieure sans néanmoins dépasser
la valeur de 30 logements/hectares.

Le PLU en vigueur ne fixe pas au sein de ses zones AU de densités
minimales et ni de densités maximales en TRH et en bourg de
proximité, notamment dans le secteur de Tan Rouge.

Le PLU en vigueur de Saint-Paul ne parait plus compatible avec
cette orientation.

009. Les lisiéres urbaines et abords des ravines- Nature, agriculture, paysage et urbanisation

Les PLU et les projets de développement urbain sont congus de fagon a
protéger et valoriser les espaces représentant les limites avec les espaces
agricoles, naturels et forestiers contigus, espaces qui concrétisent la
relation entre Ville, Agriculture, Nature. lls visent, en particulier, a
garantir et développer quatre fonctions importantes :

- Paysagere : protection des cones de vue et des sites classés et inscrits,
notamment ;

- Ecologique : avec d’une part, I'aspect biodiversité en y identifiant, en
tant que de besoin, les corridors constitutifs des continuités écologiques
et d’autre part 'aspect lutte contre la pollution avec, en tant que de
besoin, la réalisation d’ouvrages de collecte des eaux pluviales et eaux
usées, notamment ;

- De qualité urbaine : avec l'intégration d’espaces publics de proximité,
de cheminements pour les modes actifs de déplacement, de jardins
collectifs et leur contribution a la réduction de I'inconfort thermique dans
les espaces urbanisés. Soient toutes fonctions permettant de créer des
césures urbaines souhaitables.

- Agricole : d’une part en veillant a éviter I'apparition de zones agricoles
enclavées et, d’autre part, en y favorisant I'agriculture urbaine et
périurbaine.

Le PLU de Saint-Paul ayant été approuvé avant le SCOT, ce
principe de lisiéres urbaines n’est que partiellement mis en ceuvre
dans le reglement et les OAP.

Le PLU en vigueur de Saint-Paul n’est pas incompatible avec
cette orientation. Néanmoins, il sécuriserait sa compatibilité
avec le SCoT, par l'introduction de prescriptions spécifiques sur
les lisiéres urbaines et les abords de ravine.
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Ce que le SCOT détermine

Les attentes du PLU

010. La prévention des risques naturels et technologiques

Des dispositions particuliéres applicables aux projets de développement
urbain préviennent les risques d’aggravation des aléas naturels qui
pourraient résulter de l'urbanisation, s’agissant en particulier de la
minimisation de I'imperméabilisation des sols et de la réduction des
écoulements d’eaux pluviales. Les techniques alternatives de gestion des
eaux pluviales sont mises en ceuvre de maniére active, favorisant
I'infiltration « au plus prés » de la source et le stockage temporaire des
eaux pluviales.

Le Plan de Prévention des Risques inondation et mouvement de
terrain (hors Mafate) approuvé le 26 octobre 2016 et le PPR
littoral (recul du trait de cote et submersion marine) approuvé le
19 décembre 2018 sont postérieurs a I'approbation du PLU de
Saint-Paul. Méme si ces documents sont annexés au PLU, ils n’ont
pas été intégrés dans la stratégie de développement du territoire
définie a I'époque.

Le PLU en vigueur de Saint-Paul n’est pas incompatible avec
cette orientation. Néanmoins, dans le cadre d’une révision, la
définition des zones constructibles devra prendre
obligatoirement en considération ces documents, qui ont évolué
depuis I’élaboration du PLU en vigueur.

011. La protection de la

ressource en eau

Les développements urbains de toute nature localisés dans les espaces
urbains de référence du Coeur d’Agglomération, en particulier sur la zone
arriére portuaire de Port Réunion et le site de Cambaie ainsi qu’au droit
du cours aval de la Riviere des Galets, sont congus et mis en ceuvre de
fagon a ne pas dégrader la qualité de I'aquifére stratégique de la Plaine
des Galets.

Cette orientation vaut aussi s’agissant des développements urbains
pouvant prendre place dans les communes du Port, de La Possession et
de Saint Paul au regard de la qualité des deux cours d’eau pérennes de la
riviere des Galets et la ravine Saint Gilles.

Le PLU en vigueur autorise, en l'absence de réseau collectif
d'assainissement, un assainissement individuel, conforme a la
réglementation en vigueur. Ce dispositif est admis dans les péles
de rang 2 et 3 (pble secondaire et ville relais) ce qui est
incompatible avec les orientations du SCoT.

Le PLU en vigueur de Saint-Paul n’est pas compatible avec cette
orientation.

Il. Les orientations des politiques publiques d’aménagement

1) Les grands projets d’équipements et de services

012. Les grands projets d’équipement et de services

Développer les transports collectifs tous modes et les modes actifs :

- Un transport collectif en site propre (TCSP) de niveau | dans le Coeur
d’Agglomération ;

- Un transport collectif (TC) de niveau | entre les deux pdles secondaires
et les villes-relais ;

- Définir des itinéraires réservés aux modes actifs ;

- Poursuivre 'aménagement de la RN1a comme voie privilégiée pour les
usages de loisirs et tourisme.

La mise en ceuvre de la démarche d’ensemble Ecocité insulaire et
tropicale sera incarnée, pour I'essentiel, par la réalisation des projets
urbains localisés dans les espaces déja urbanisés du centre-ville de Saint
Paul

Le PLU de Saint-Paul ayant été approuvé avant le SCOT, les
politiques stratégiques de grands équipement et de services sont
partiellement mises en ceuvre mais nécessiteront une
actualisation.

Le PLU en vigueur de Saint-Paul n’est pas incompatible avec
cette orientation. Néanmoins, dans le cadre d’une révision, il
conviendra de prendre en compte les nouvelles stratégies de
développement.

2) Les politiques publiques du logement

013. Les politiques publiques du logement

La production de logements aidés pour les 10 années a venir atteindra
environ 1100 logements annuels, correspondant a 60% du total de
logements rendus disponibles.

Le PLU de Saint-Paul ayant été approuvé avant le SCOT, les
politiques stratégiques de logements sont partiellement mises en
ceuvre mais nécessiteront une actualisation.

Le PLU en vigueur de Saint-Paul n’est pas incompatible avec
cette orientation. Néanmoins, dans le cadre d’une révision, il
conviendra de prendre en compte les nouvelles stratégies de
développement.
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Ce que le SCOT détermine

Les attentes du PLU

3) Les politiques publiques des transports et déplacements

014. La cohérence entre politiques de transport et d’urbanisation

Etablir dans le Coeur d’Agglomération, étendu au péle secondaire de
Plateau Caillou Saint-Gilles les Hauts, un réseau de transports collectifs
dit TCSP de niveau |, garantissant la bonne desserte des nombreux et
importants générateurs de déplacement qui caractérisent cette polarité
urbaine de rang 1 a I’échelle régionale.

Etablir entre les deux poles secondaires et les villes-relais un réseau de
transports collectifs TC de niveau | garantissant a la fois la bonne desserte
des générateurs de déplacements. Dans ce contexte, la place urbaine de
La Plaine Bois de Neéfles est reliée directement au Coeur d’Agglomération.

Etablir entre les villes-relais et les bourgs de proximité un réseau de
transports collectifs de niveau I, garantissant la bonne desserte des
générateurs de déplacements qui caractérisent ces polarités urbaines de
rang 3.

Le PLU de Saint-Paul ayant été approuvé avant le SCOT, les
politiques de déplacements et de mobilités sont partiellement
mises en ceuvre mais nécessiteront une actualisation.

Le PLU en vigueur de Saint-Paul n’est pas incompatible avec
cette orientation. Néanmoins, dans le cadre d’une révision, il
conviendra de prendre en compte les nouvelles stratégies de
développement.

4) Les localisations préférentielles des équipements commerciaux et activités artisanales et des activités
économiques et touristiques

015. Les localisations préférentielles des activités économiques

Le SCOT identifie les localisations suivantes associées a des contenus
programmatiques dominants :

e Leszones industrielles, portuaires et logistiques :
- Cceur d’Agglomération (rang 1) : rue Henri Cornu
- Péle de rang 2 : Plateau Caillou

e Les parcs d’activités économiques mixtes, ol prennent place tant
des activités manufacturiéres, tertiaires que de production de
services aux entreprises

- Ceeur d’Agglomération (rang 1) : Plaine de Cambaie.
- Mi-Pentes et Hauts : Plateau Caillou-Renaissance (rang 2)
e Les zones artisanales mixtes ou prennent place les activités tant

d’artisanat de production que de services dans une logique de
« villages d’artisans ».

L’ensemble de ces contenus programmatiques, tous dédiés a la
production qu’elle soit matérielle ou immatérielle sont localisés selon les
orientations définies a ce titre dans le schéma d’aménagement régional
et régis par ce qui est stipulé dans les autres alinéas de la P n°14.

Le PLU de Saint-Paul ayant été approuvé avant le SCOT, I'espace
a vocation économique est actuellement cohérent.

Le PLU en vigueur de Saint-Paul n’est pas incompatible avec
cette orientation. Néanmoins, dans le cadre d’une révision, il
conviendra de prendre en compte les nouvelles stratégies de
développement économique.
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Partie 5. Analyse juridique I

L'évaluation d'un plan local d'urbanisme (PLU), qui plus est lorsque le terriloire
concemné est celui d'une commune dite liorale, est soumise a 1rois contrainies
juridiques interdépendantes:
* La mouvance du droit applicable ;
* La pralifération de normes opposables au PLU |
* La complexité (pratique) des rapports d'opposabilité entre normes
d'urbanisme.

|. Plusieurs réformes sont intervenues depuis 10 ans,

Depuis 2010 de nombreux texies législatifs et réglementaires ont modifié les articles
du Code de l'urbanisme régissant le contenu des plans locaux d'urbanisme (PLU);

« La Loi n® 2010-788 du 12 Juillet 2010 portant engagement naticnal pour
|'Environnement dife Grenelie 2 |

o La Lol n* 2013-312 du 15 Avril 2013 visant & préparer 1a transition vers un
systéme énergétique sobre ;

o La Loi n®2024-366 du 24 Mars 2024 pour I‘accés au logement et un urbanisme
rénoveé dite ALUR;

o L'Ordonnance n® 2004-48g du 03 Jun 2004 portant transposition de la directive
2001f33/ CE du Parlement européen et du Conseil du 27 Juin 3coa relative &
I'évalvation des ncidences de certalns plans et programmes sur l'environnement ;

e La Lol n® 2014-626 du 18 Juin 2014 relative 3 I'artisanat, au commerce et aux trés
petites entreprises

¢ LaLoin® 2014-1170 du 13 Octobre 2014 d'avenir pour I'agnculture, I'alimentation et
la forit ;

o LaLoin® 230143545 du 20 Décembre 20324 relative 3 la simplification de a vie des
entreprises;

+ LaLoin®2014-1655 du 29 Décembre 2014 de finances rectificative pour 2014 ;

¢ La Loi n® 2015-990 duof Acdt 2015 pour la croissance, I'activité et I'égalte des
chances dcanomiques ;

o Laloin® 2015-992 du 17 Aot 2015 relative & la transition énergétique pour la
croissance verte ;

* L'Ordonnance n® 2015-1174 du 23 Septembre 20a5 relative a la partie législative du
livre I du code de Purbanisme ;
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v Le Dézrztn® apas-17%3 du 28 D2zembre zoas rzlatif i la partiz rég ementaire du livre
" ¢u fode de Forbanisme el 3 o modemisation éo conteno do plan acal
turnaniame ;

¢ Lo Lain® 2008 antly do ol Aaill zeas pour [ recanguéle e la modiversitd, de |y
natureetces p3ysages;

» La _o n?2018-2021 cu 23hcvemore 2018 pour I'svolut an cu acement, de
I'aménagement =t du numérique dite ZLAN ;

» Le Décret n® 2013-481 du 21 Mai 2013 mocif ant diversas dispositions du coce de
I'ur2an sme;

v La_o n®a01g-1147, o8 Newemors zoag re ative al2nargie =t au cimat.
1.1

La Loi portant angagement national pour I'Envirannement dite Granelle 2 conslilue
cerlainement une réforme imporlante :

Elle 2 réécrit le Code de 'uthanisme (C.urb) pour penmettre une meilleure prise en
campte, par les pigces du PLU, des objectifs suivanis:

= Luller conlra la régression des surfaves syncukes gl nzlurellas ;

=Luller conlre I'Slolemenl wrbain el la déperdibon  Jd'énergic, permellre la
revitalisation des centres-villes ¢

= Concevoir l'urbanisme de fagan globale en harmonisant les documeants
d'arientation et les documents de plarification étahlis a 'echelle de 'agglomeratian ;
= Praserver la hicdiversite, nolamment a travers la cansaervation, Iz restauratian €1 &
cradlion de conlinuilés acalugigques ;

=Permetre la mise en ceuwe de travaux d'amélioration de la performance
énergetique des batiments. netamment I'isolation exiérieure ;

= Craer un lien entre densita et niveau ce desserta par les transpors en commun.

Nais el & a été suiv & d'autres (ois qu apportent auss des changements sensikles au cantenu
d'un P_U.

y %23

La Loi ALUR du 24 Mars 2014, 3 ainsi :

- Renforca du role intégrateur du schéema de cohérence tarntariale (SCoT) amarce
nar la Loi Grenelie 2 ;

= Raslrainl la pussibilile dae délimiler des secleurs de laille ¢l de capacile d'accoeil
lirmitées dans lus cones ugricolus el nulurelles (STECAL) ;

—Supprime les cocfficients d'cccupatian des sols (COS) et I'exigenoe des surfaces
minimales cle terraing |

- Permis dimposer une pan minimele de surfaces nan impermeaabilisees au eco-
amenageshles, evenluellemant pondérses en fonclion de leur nature, afin de
wunlribuer au mainlien de la biodiversile el da la nalure en ville ;

(B
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—Favorisé la mixité fonetionnelle en prévayant qu'en crs de realisation d'opérations
d'aménagement, ¢e construction ou ¢e rehabilitation, un pourcentage de ces
apéralions ast desting & |3 réalisabun de commercas.

Puis il y eut |a Lai du 13 Octobre 2014 d'avenir pour Fagriculiure, 'alimentation et Is
foré, la Loi du 16 Aa(1 2015 pour 13 croissance, Iactivité e I'egalite des chances
acanomiquas (dife Loi Macron), au encore Ir Loi du 17 Aol 2015 relatve a la
Iransition enerqeatique.

1.3.

Mais une attention pariculigre doit £re porteée ggalement Rux Ordennance n® 2015-
1174 du 23 Septembre 2015 et Décret n° 2015-1783 du 28 Decembre 2015, qui onl
proceda, pour l'ung, & une recodilicalon plus caire el inlelligible des arlcles de |z
partie |égisiative du Code de Furbanisme sur le contenu du PLU, prenant en compte
les modifications apperées par les textes antérieurs successifs (comme les Lai
Grenelle 2, ALUR. Lai davenir pour l'agnculiura, l'alimeniation et la forér, Loi
transition energetique). ef pour 'autre, 38 une reecriture de la parie reglementaire du
Code de l'urbanisme sur le contenu du PLU, aux fins de rendre calte parie canforme
a cclie législative <1 aussi d'opérer des modifications de fond pennettant aux
autonités chargées d'élaborer ou réviser un PLU d'avoir un document modeme.

Unc aclualigation de I'écriture juridiqgue des PLU s'imposc donc davantage cnoorc
avec lintervention du Décret n® 201541783 du 28 Décembre 2015 relatif 3 la partic
rexlemeantaire du livee 10 du Code de l'urbrnisme &1 & la madernisation du contenu du
plan lacal d'urbanisme,

Sur le fond, il 3 apponé des modifications poriant sur Fécriture méme des régles d'un
PLL :

—Est precisee s farmulafion des regles linemsles au graphiques, £t des reqgies
qualitatives ;

—Sont dédindes les nouvelles habilitations iEgislatives (cocffident de biotope...} ou
sonl redéfinies les conditions de mise en ceuvre de <elles qui existaient déja
(recéfiniion de la liste des destinations e1 introduction d'une liste de sous-
destinations}.

La fenction méme de certains doauments composant le PLU cstrenforcée

=Le rappen de présentation est enrichi dans le sens d'une justification approfendic
des regles du plan;

= Les arientations d'amenagemeant el de programmation [OAP) montent €n
guissdnce pour incilgr 4 inscrire davaniage la reglemenlalion de 'ussge des sols
dans une perspeclive d'aurbaniseme de projel ».

Ce faisant, au-dela des pracisians qu'il appoarte sur les ragles qui peuvent figurar
dans un PLU, ie Dacret de 2015 traduit Russi une canception renouvelés de la fagon
donl le PLU réylemeanie.

1.4.

L'instahilite nonmative a cependant perdure posterieurement.
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I v 2ut la Lai Biodiversiteé du 08 Anilf 20706, et bien sur 1a Loi ELAN du 23 Novembre
2018.

Avec la Lol ELAN, canlinuenl 4 se développer des nommes plus souples. qui, loul en
restant unilatérales, lsissent une marge de manceuvre a ceux auxquels elles
simpasant. Le  pramption récente des orentations d'aménagement et de
programimetion {OAF) an sein des PLU, censérs ne contenir que des ahjectifs a1
gimpaser en lermas de compatibilite aux ulilisateurs du sol, en conslitug une
excallente illustration @ La lei ELAN dispose que les autcurs de PLU pouvent
désormais prévoir dans les COAP iet non plug seulement dans le réglement}, |a
locslisation et les caractérisiiques des espaces publics ainsi que la localisation des
principaux ouvrayes publics. des inslallzlions dinlerel gandral el des espaces verls.

Sur le plan substanticl, la Loi ELAN s'inscrit dans les grandes tendances actuclles du
droit cle 'urbanisme, 4 commencer par ¢elle congistant & élargir sans cessc les buls
d'urbanizme. En effet, en m&me temps qu'elle inscrit & I'article L. 101-2 du Code de
Furbanisme, dans le prolongement des buls existanis, lobjectif de lutte cantre
Melalerment urbzin, alle y gjoule un nouvel obieclil, celui de pramolion du principe de
canceplion universelle paur une socigle inclusive vis-a-vis des personnes en
Siluation de handicap ou ¢n perte d'autonomic dans les zones urbaines ¢l wrales.
Lidée est done que les villes e plus géenéralement les teritoires de demain soiert, le
nlus possible, recessihles et adaplas Aux persannes handicapées ou Bgees et en
pere d'autonomie. Commea souvent du meste, cel objectif nauveau est dans un
gremigr lemps plus ¢ déclaraloire » qulopgralionnel,  puisqu'aovcun nauvel autil
spédfique n'a dans le méme temps &té donné par la loi aux auteurs des documents
d'urbaniame paur I'atteindre.

Par gilleurs, lu Loi ELAN s'inléresse 3 la consbruclibililé dans les cones rurales:

—Elle précisc les critéres d'appréciation du caractére exceptionnel des secicurs de
taille ot de capacité d'accueil limité (STECAL) |

=Elle apute une nouvelle exception au principe d'inconstructibilité de les zones A et
aux zanas N-forestieras. Les PLU peuvent desarmais v auloriser ks constructions el
inslallations névessaires 3 la lFanslormalion, gu condiliconemanl el 4 la
cammmercialisalion des produils agricoles, lorsgue ces eclivilds  consliluen! e
prolongement de Facte de production.

Surtau, la Loi ELAN s'interesse 8 la constructibilite sur le tlemitoire des cammunes
lilloralas :

=Elle supprime. au gein de la régle d'urbanisation en continuité, la possioililé de
construire dansles hameaux nouveaux intégrés & l'environnement (HNIE] ;

-~ En dehors de I3 bande littorale et des espaces proches du rivage, elle offre une
nouvelle passibilité de constriire drns & les secteurs deja urhanisés (SDU) autres
que les agglomératians ol villoges (exislants) s Lidée est de permellre de densifier
kes sccteurs en cause [« dents creuses »), qui ont d'ares el déjd perdu leur caractére
naturel. Ces SDU [gui ne s¢ distinguent des espaces d'urbanisation diffuse par,
entre autres, la densité de l'uraanisation, leur confinuité, leur struciuration par des
vaies de circulation et des réseaux d'acnds aux services publics de distributian d'esu
polable, d'élaclricile, dassainissemenl ¢l de cullecle de déchals, ou o présenca
d'éguipcments ou de licux colleclifs) pourront receveir des  conslructions ol
Installations aux fins exclusives damélioration de l'offre de logement ou
d'hébergement et dimplaniation de sendces publics. La mise en ceuvre de cette
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faculta nouvelle ne doit pas avoir « pour effet d'étendre le peéimere bat existznt ni
de modifier de maniere significative les caracienstiques de o2 bati ». On ne paut
donc construirg gu'a linlérieur d'un SOU. €1 nan & 54 pérphane (naus sommeas bien
dans une lugique de cumblermenl des denls creuses). Les SDU daivenl alra idanlifies
{sutrement dit localisé spproximativement) par le SCOT et délimites [précisément]
parle PLL ;

~Ella géneralise, en dehnrs des espaces proches du nvage, ls possihilita de
canstructions au instzllatians nénessaires aux activites agricoles ou forestigres £n
discontinuité de l'urbanisation {Ja condition d'incompatibilit¢ avec lc wisinage des
Zones habitées est suppriméc} e L mesane zaig s s incden oe wun e 2uape dee PUU- | 'vgi
d'un mécarisme d= cérogzton ndividuel = Aztisart ces constrazlizrs cai pavcrart étre ocalzdes en rare & ou
N Fiesam hnhlfﬂ.‘.l? [ B q.e oalbe Sarahs an r st aRs ::p.‘t::nnurmreﬂ Interd=a Mr e SN vaue n ,
- Elle affirme, enfin, |8 caractere limitatif de la liste des amenagements l2gers
admissibles dans les espaces remarguables du lillargl, €1 13 necessile qulils ne
porent pas atteinte au caraciére remarguable du site.

1.5.

Avec la Loi Energie et Climat du 08 Novembre 2019, & lagislateur s'est appuyé sur
ks dispositifs existant dans lc code de l'urbanisme pour répondre aux objectifs de la
trangition énergétique. Plusieurs mécanismes sont en effet remodelés pour, d'une
pant, lever les éveniuels freins urbanistigues au développement des énergies
renauvelables €1, d'sutre parl. alourdir les contraintes de construclion durable pour
warlaing projels desvaryure.

Sur I'élargissement des mécanismes d'urbanisme dérogatoire :

Il s'agit d'élargir le champ des disphositinons pennettant de s'affranchir de certaines
rexjles Incales durbanisme pour fRciliter e deéplaiement du photovolirique, en
parliculiar sur les espaces arificizlises que sont les gires de slationnement.

= A ce lilre, lz possibilile de déeroger gux marpes de recul imposeas le lang des
routes el autoroutes est tendue aux projets de production d'énergie solaire. Cette
déragation est ouverte pour les infrastructures installées soit sur des parcelies
declassées soit sur les sires de repns, les Rires de service et les aires de
slatiannemenl siluces sur le réscou roulicr.

= Les ombréres phatovollaiques sur kes alres de stationnement fent dgalement leur
entrée dans l'urbanisime dérogatoire. Ces projets béndficent désormais hon
seulement des possibilités de dérogation & cenaines ragles du PLU jusquici adimises
pour les travaux disolatian des baliments exislanis mdis aussi de linopnosabilitg des
regles ralalives a l'aspecl exlédaur des conslruclions (POS, PLU. PAZ. raclemenls
de lolissemenls) en dehors des cspaces praléyds. Doepuis sa mise en place par la loi
Grenelle 1, oc dernker mécanisme  réservé aux  projets  de  constructions
acalagiquemeant parfarmantes &ikil condifionné. s'agissant des procedés  de
nroduction d'enemie renowvelable, & l'autoconsammation de 'energie peoduite. Cete
cundilion a €1€ supprimes.

Sur lnlensificalion des conlrainles de construction durables

Le deuxiéme levier actianng par le leégisiateur joue sur la délivrance des permis de
canstruira. Celle-ci est conditionnée, pour certainas constnuctions nauves, a
lintegration abligatoire de dispasitifs henefiques d'un paint de vue energetique a1
anvironnemental [vagetalisation, énargies renouvelshles, elc.) sur 30™ au mons des
surfaces de toiture ot ombridres créées. La encore, la méthode n'est pas nouvelle : il

“n
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saqit d'une cantrainte mise en place nar la Loi Biodiversité du 08 aoit 2016 pour fes
aablissements commerciaux soumis & Aularisation dexpkitation commercisle que B
kqislaleur elamil natamment aux nouvelles construclans de locaux 3 ussye
induslriel el arlisanal ainsi quaux parcs de slalivemnemen! cooverls acoussibles au
public. Ce dispositif est réécrit 1 placé dans |le chapitre consacre au réglement
national durbanimme (RNU}, lui dannant vocation & s'appliquer 3 I'ensemble du
ferrtaire, sous reserve des possihles dérogafians prevues par la texte li-méme.
Cette mesure dont 1a teneur es1 expliciier ci<lessaus s'applique aux demarxles
d'autcrisation dépostées & compicr du 09 Novembre 2018,

Sord concerneas, losquclles cdemt pus de 1000 mf d'emprise, les nosve o5
censtructens
4y de commerces Soum s 4 Jne autcisat 01 derploftaten conmerdale;
Conslrxtions X ‘ ) 7 g
at Instsllations L ce loveox i usage inkdsdrivd
concemaas de lecaux & usage anlsanal |
L R £

L

boode hovigaes mon awerts ane sabilie Besiee Cnbpt dune expeitagion
cinmieriihe

T de cans de Staiomernent povens acnessibiles i pabli.

Lag corstructions et 15ialletions 18 cauvant ére allorisées que 5 & &5 intagret:
T 50140 poceds de proaualm denmges; recuveiables |

3, 30141 systéme de végetsl satlon base sar 41 Mmode cultiral garantlsssat
Jn haut dege deticaclte the'migue &1 disosllon & ravorsenl la
srésarvation et la reconquiéte de le biod versits ;
Procedes ot 4 so1tou autre dispositt sboullssant au mame asJltet
dispostite 2 £t sur les alres g stat panement assaciées. lorsgaelies 307 pievues 2arle yojet
Intégrer 1 des evEpments 0é surtace, U83 AITANAQemEts ryd-aullgues ;

3 cu des dsposiits vegaty ses ravorsant 12 canrAabliitd & Iinfiiaton des
eaux pluvales cu lewr dvarcialion el préservant les roactions ecologigues
dee sals.

Cas réalsations dowvent ate faites e toiture di bBStiment ou sur les cmbriéres
saolombent les B 'es de stelionnament, sur u1e surface au moins ep3ae a 20 % de
B ot da bavt merd of des arbiniins cxioos

Lecslon melivae de auterite de Seliveence qui 2eut ecarte’ tost oJ perle de
I'nbi v o1 divis trais bwpiothises
% omaue l'eascmbe dos procodés, systemes ot dspoeitfs mentenncs sont
Poasiblltés da o natare 4 agaraver un reque ;

dérogation 4 crsaue lewr instaletion 2résente une dificuie technique insJrmentatie ou
qui ne taut &tre leves d29s des coadit 015 econoniqasmant acosgtsbles |
Ty emaue ko instal at o cet wrévae dons 'un dos SoRtours oul Enmat s
woteges visas parlarticke L. 111-17 du Code de Forbanisme.

82




EVALUATION DU PLU DE SAINT-PAUL

1.6.
Existe-1-il un il conducleur 3 loules cas relormrmes ?

En tout cas, deux tendances se dégagent:
= Elargir sans cessa les buts d'urbanisme |
=  Promauvoir un « urbanisme de projet » (avec un drait régulateur et non de
nolikze + avénemeant du prncipe « il €st interdit d'interdire »).

Il. La question de la hiérarchie des narmes s'imposant au PLU

La question de la hierarchie des narmeas n'a jamais #e resolue simplemeant £n droit
de Furbanigme. La difficulté tent en cffet & la multiplication des narmes opposables,
directement ou Indirectement. aux difiérents documents d'urbanisme et dans e
meéme temps, a la diversité des relaticns d'opposabilité.

Historiquement, las choses se sont aatamment netament compliquéas a partfir du
mormnentl ot @vec la Loi dite SRU du 13 Décembre 2000, les pouvoirs publics onl fail
ke choix de décloisonner 'urbanisme ¢l de l'ouvrdr 4 loules les Iégislations,
traditionnellement indépendantes mais nawreliement connexes (législations cn
matiére d'environnement, de logement et d'habital de transport &1 de déplacements,
d'ameénagement commercizll. C'est ainsi que de nauvelles narmas supgrieures sont
apparues, des obligalions nouvelles onl éle imposaes [obligalion da prise en compla
au de prise an considération ...

Mais 'on relévera que I'état du droit a &1é simplifie par I'Ordonnance n® 2015-1174 du
23 Septembng 2015 de recodification: elle a permis de bien distinguer les hvpothéses
de compatibilite de celles dans lesquelles une simple prise £n comple st imposee,
¢t clle identific dairement leg obligations pesant sur un PLU {sclon que ¢clul-ci est ou
non couvert par un SCaT).

2.1.

Suivantl'artlicle L. 151-1 du C.urb. |e PLU respecte les princlpas énoncés aux articles
L. 101-1 &8 L. 101-3, et il est compatible avec les documents énumérés a |'article L.
1314, =t prend en compte ceux enumerés a l'article L. 131-5.

Article L.101-2 c.urb | Rapport de compalibilté avec... | Equilibres et objectifs de
développement durable
W apasthent au ce

AT

d'eszrzzrun s vpiz

zart@ie de

oamaabiind

e s régins

tredra 2ar 125 dacanara  dutariars

ctoes
dispeRbans - Cois oansk Vooee A0,
1Y AR

Article LA314 c.urb | Rapport de companbilté avec, 17 Li schamas de cohéranca
tamvitorialel SCoT) iy 5
Maricle - 1et-" Tt

27 Lus schémas de mise en

=]
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valaur de la mar [ravie 3 Sl ok
STde s o F AR e T e winy
1965

77| 1= plans de déplacemants
urbains prwens g fal ekl T 214-
1 cn S thess asoals |

47 | 1= programmes locaux de
I'habitat tréy o i Maiche . 502
1 Soede ok b censte xlicn el
v Phexiatzlion

£7 L= dispositions
particuliéres sux zones de bruit
des adrodromes conferranment
a'aice 112 &Cura

Article LA31E c.urb | Rapport de  prise en comgve | 17 plan climat-alr-energle
avec... temitorial oreva al'zricie L 220
26 du Code o2 femaronnsme t;
2" lez schémas départementaux
d'accés a laressource
farestiére,

Mais en réalité. ce tableau n'est pas exhaustif, dés lors que Le PLU doit également
prendee en compte les projets d'intérét général (PIG) -et autres opérations d'intérst
nationagl (CIN), =1 les equipements pravus par g schéme  deparlemental
d'organisaliun sociak el madico-sociale.

Et l'on rappellera que pour les Communes gites litlorales, unc prse on cample
supplementaire es1 imposée,. par larticie L121-21 du Courb., pour les risques
litoraux. notlammeant ceux lies & 1R suhmersion marine.

2.2
Il ressort de cette architectura générale que

* las rapporls entra disposiions applicablaes ne sonlt pas uniquement des
rapparts da compatibilitd ; I'abligation de « prise en compls » étant apparue
el ayant proliféré ;

= le PLU n'est pas uniquement soumis a a norme directement supeéneure
qu'esl le SCaT : méme en présence d'un SCoT, qui devait pourtant étre le
récoptacie de lutes las obligations nomatives, e PLU ast soumis 3
d'aulres dispasitions .

* le nombre de dispositions que dolvent respecter le PLU n'a cessé de
croire, au noint de rendra I'état du drait difficitement lisible.

L'arliculalion aentra les différentes nommes esl ainsi parliculierament complexsa, ca qui
ne facilile pas e ravail da d'évelualion su da redaclion das docurmenls d'orbenisme,
ol conduil & les lragiliser jurdiguement

lll. Les difficuliés d'évaluation {ou d'&criture) tenant a la multiplicité des
documents et textes opposables
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La premiere difficulte que souléve; a I'berure aetuelle, 18 hiérarchie des normes au
niveau des PLU se trouve dans |z peoliferatian de nonmes opposables.

a1

S'agssant du rapport de compatinilite, et si 'on prend I'hypothése dans laquelle il y a
SCoT et PLU, an trouve cing documents qui s'imposent au PLL

Le Scot ;

Le schéma de mise en valeur de la mer ($SMVN) |

Le plan de déplacements urbains (PDUS ;

Le pragramme local de I'habitat {PLH} ;

Les dispasitions pariculieras dux zonaes de bruil des serodrames.

Pour la prise en comple. ol loujours sl y a PLU ¢l SCoT, on lrouve, pour une
cammune gife littorale, trols dacuments au minimum:
* Le plan climat-air<nergic teritorial
= Le schéma deparemental d'aceeés a la ressource farestiers ;
= |es dacuments réfarencant les risquas littoraux, natammeanl caux ligs 3 3
submersion maring

Ces chiffres - qui sont le résultat d'évolutions 1égislatives varées - paraissent
démesurés. Cela dautamt plus quau-deld de la muliiplicité des normes
apposshles’applicebles. an ne saurait manquer de relever la grende diversite des
abjectils poursuivis par les documents et lexles dont on impose l& respacl. Cerlains
de ces documenls de rélérence (el les lexes qui les mslilbenly onl une argine
curapéenne, el le droil de I'Union curopéenne impasc leur respecl par las narmes
nationsles D'sutres expriment des objectifs qui, par le biais des articles liminaires du
Code de Nurbanismea (not. article L.101-2 c.urh). doivent &re respacies par les PLL
(et SCoT).

3.2

En effet, un PLU se dait d'&étre aussi compatible aver les ohiectifs a1 aquilibres listés
4 l'arlicle L.101-2 couork {Cunseil constilulionnel, 07 Décembra 2000, déc. n® 2000-
436 DC, Loy sefative & fa solidantd of au renowaeloment vrbains). Ces objeclls ol
équllibres ont été enrichis de notions nouvclles non définies (diversité des fonclions
urbaines, mixité sociale dans Thabitat urbain, utilisation économe et équilibrée des
esnaces naturels urbains) par la Lot SRU de 2000, puis per la Loi Grenelle 2
[prrfomnance  eénargaliqua, réduclion des gaz a8 effel de sere). La Loi de
sirmplilication du droil du 17 Mai 2011 @ impuosé un renforcement de la qualite
urbaine. architecturale et paysagére dans les documents d'urbanisme. La Loi ALUR
du 24 Mars 2014 a apporté quealques retouches et pracisians {recherche d'équilibre
notamment au reqard des hesains en matiers de mohilité, prévention des rsques
minigrsy. Enfin, la Lai ELAN du 23 Novemhre 2018 <comme déja dit- & ajouta a7 ces
abjeclils Iz lulle contrae 'alzlemant urbizin, daja prasante dans dauires dispasitions du
cade de l'urbanisme, ainsi que la prometion du principe de conception universelle
pour une saciété inclusive vis-3-vis des personnes en siation de handicap ou en
nerne d'autonomie dans les zones urbzines et nurales, Le princine de concention
universelle impose la conception de produits; d'equipements, de progqremmes et de
scrvices gul puisscnl lre uliliscs par lous, dons oule lo mesure possible, sans
nécesgiter ni adaptation ni conception spédalc.

85

coDRrA’



EVALUATION DU PLU DE SAINT-PAUL

4. Les difficultes d'éveluation {ou d’ecriture} tenant sux rapports
d'opposabilité

Corolairement & Ia prolifération de nomes opoosables, I'autre principale difficulté que
souléve, a l'heure actuelle, I'évalustion au I'écrture d'un PLU se trouve dans les
différents wpes de rappors entre narmes,

Comme on I'e sculignd, I cxiste deux rapportls d'opposabilité cntre normes
d'urbanisme: unc obligation de compatibilité c'unc part ; une obligation de prisc cn
compte, cd'autre part.

4.1,

S agssant du rapport de compatibilite, le juge a indiqué quil &1ail nécessairement
distinet d'un strict rapport ce caonfonnite.

Alors que le rappart de conformité « interdit toute différence enfre 13 norme
supeneure of o norne ow foperalion subordonnee », I'obliqalian de cormpedibiie esl
au contraine & Seavcoup plus souple of faisse une corlane place & fapprdoiadion dos
circonstances de falt o (H Savole, concl. sous Conscll d'Etat, 10 Juin 1998, n®
167234, (C Balms et SA Leroy-Uerlin) |

La junsprudence pracise qu'un docurment qui s'appligue €n lermas de compatbilite ¢
ne saurail avoir legalorent pour effel (fimposer une siiicle cordonnieé » aux plans ou
decisions qu'il encadre (Conseil d'Etat, 15 Octobre 2004, n® 227306, Commune
Rochette)

Dans un amét recent, concemant le rappor de compatibilité entre les SCoT &t Igs
PLU, k¢ Conscil d'Etat apparte 'éclairage significatif sulvant .

« 3 Considersnt quit résulte de ces Qispositions qus fexception des c3s
fimilaivement prévus par la ol dans lesquels fes schiegmas de colidrence
lertorale peuven! conlenit dos nonnes prescrplives, coux-cf doivent se bomer
&t fixer dos ovenizdions of des ofioclils | que los plans locaux Surbanisime sord
SOUMNS & une simple obligation do compialbylitd avec cos orlemtalions of obyoctils
[ Que sinas demiers peiuvant ene en narkie exprimeas sous farme quanhtative, if
appAant 8ix suleirs des plans locaux durhanisme, qui détenminent las naris
damenagemant 8 relenir en prenanl en oomple 13 siluation exisianie et les
perspechives daveris, dassuren, ainst quit & éle dit. non Jeur conicnmile avx
énonciations des sahémas de cohérence temitonale, Msis leur compatibiite
avec fes onentstions genérsles et les obyjectifs quils définissent | gue, pour
sppracier s oompatibilité d'un plan lacsl durbanisme avec un schéms de
moherance femitanale, ¥ appsrhent au juge adminisicant de rechercher. dans e
wade dune analyse gobalke le conduisant a8 se placer 3 Jechalle de lensemble
ay tenitolre cowrsent en pranant on compte Fonsemble dos proscnptions du
gocument superieur. Sile plan ne conusiie pas les objectis quimpose fe
SOREmMa. compte teny aes arentations sdoplées et ae leur degre de préasion,
sans  rechercher adéguation du plan a chague disposition oo objechl
pariculiors {(Conseil d'Elul, 18 Décombre 2017, n® 3852106, Ass. Le polt!
£BPOOTeUr Mesaiofs)

10
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Dés fors que ne sont p8s en jeu, dens e document supeneur/de reférence, des
nonmes prescrptivas, ke PLU doil veiller dans san rapport da compatibililé a ne pas
contrarler les arlentations et objectifs qu'impose dacument, sans rechercher
l'adéquatlon avec chaque disposition, orlentation ou objectif particuller.

Cetta absence de sticte conformite, d'adequation avec chaque disposifian,
arientation au ohjeaif padiculier du SCat <des lars que ne sont pas an jed des
normes prescriptives- souligne I'étroite conrélation entre le rapport de compatibilitd ¢t
ke principe de libre adminigtration, ¢t de non witelle d'une collectivité sur une autre
{Conseil constitutionnel, 07 Décembre 2000, déc. n® 2000-436 DC, Lof refatve 8 iz
sclidanile of au renouvellemen! ubaing  Canseil canstilutionnel, 25 Novembre 2016,
dec. n” 2016-597 QPC. Comurune Coli-Chiavan).

Le rapport de compatibilité est donc souple, et ne peut entralner diimégularité du
document qui y est soumis que dens Ihypothése d'une violation flagrante et
impartanta des arientalions et objectifs du document supériaur.

4.2.

L'abligalion de prise an comple do documenl supgrieur paul appdrditne, a priori,
moins rygaureuse que lobligation de cumpalibilile, ¢ Prandre en comple » semble
signifier « préler allention 3 ». Ce n'esl pas le choix qu'a fait le juge. gui a transfonmné
I'obligation de prise en comple cn véritable obligation de ne pas s'écarter des
orientations fondamentalesfessentielles du texte & prendre en compte, sauf juste
motif étaye.

I i'y & donc. pour le Juge, pas braucoup de difllérence enlre 'obligalion de
campatibilité et I'obligation de prise en compte,

4.3.

Surtout. la « densité » juridigue des rapports de compatibilité &t prise en compte
dépend beaucoup de la précision des nommes s'imposant au PLU. Plus ces
dispositions sont précises (el donc prescriptives). plus les rapparts de compatibilité
au de prisa en compte sant susceptibles de sa tansformer, én pratique, en rapparts
da conformité !

5. Prospectives
Les mols & venir saront parteur de nouvelles rdfonnas._ et non das moindres.

En effet, la Loi ELAN hatilite le Gouvemement & prendre par voie d'ordonnance des
mesures en yue de |3 simalification de la hierarchie des nonmes &ablie par le Code
de l'urbanisme, et ainsi raduire le nombre de documents npposables. en supprimant
lo lien da « prisa an compte » au profit de la ssula compatibilitd, at an limitant
lobligation de compatibilitd du PLU {plan local d'urbanisme) avec le documeant
d'orientations &t d'objectifs {DOO) du SCoT (schéma de cohérence territoriale} aux
seuls projet d'aménagement et de développement durable (PADD) et orientations
d'aménagement et de programmation {OAP) valant pour I'ensemble du territoire.
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Le changement n'est pas négligeable : I'obligation de compatibilité ne concemera
donc plus le réglemeant du PLU, dont la légalitd ne pourra plus élre cantestée au
regard du SCoT, nl méme les OAP seclordelles | seules pourrant dlre contestéas au
regard du DQOQO du SCoT le PADD et les OAP thémallques applicables sur toul le
territoire.

L'ordonnanca porant limitetion 21 simplification des reqies de compatibilite et de prise
cn comple applicables aux documents d'urbanisme deoit intervenir dans les 18 mols &
compter de la promulgation cle 1a loi ELAN, soit avant le 23 mai 2020. Ces nouvelles
dispositions ne pourront entrer en vigueur qu'a compter du 1% avril 2021,
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Le rapport de présentation constitue une piece essentielle du dossier PLU. Les dispositions
de l'article L. 151-4 du Code de I'urbanisme sont d'ailleurs révélatrices en ce qu'elles placent
le rapport en premiére position dans I'énumération des documents que comporte le PLU, Le
constat est idenlique concernant 1a partie réglementaire du code (art. R, 151-1 et s.).

Bien que non opposable, il permet d'expliquer au public, dans un langage clair, les choix
d'aménagement définis par la commune &t leur justification. |l fait comprendre le contexte
local et explique le projet traduit dans le PLU. Sa vertu est donc essentiellement
pedagogique, ce qui impique une rédaction claire et soignée.

Les réformes postérieures a la Loi Grenelle 2 n'ont fait que renforcer davantage encore la
fonction du rapport de présentation. Son contenu s’est enrichi de sorte en particulier, d'incter
a une réflexion poussée sur la consommation économe des sols et, de maniére corollaire,
sur des stratégies de lutte conte I'étalement urbain et de densification. Et, avec le décrat du
28 Décembre 2015, la justification des choix retenus dans les différentes composantes du
PLU est affinée : la palette des outils de réglementation s’enrichit, mais le choix de recourir a
ces outils doit &tre justfié de maniére plus précise, et [a partie réglementaire du Code de
l'urbanisme impose désormais de metire en avant la bonne articulstion des composantes du
PLU entre elles (cohérence du réglement et des OAP avec e PADD, complémentarité du
réglement et des OAP..). Il s'agit désormais de « réglementer utile », et c'est dans le rapport
de présentation que cette « utilité » doit apparaitre,

Le rapport de présentation doit comporter trois grands volets :
1-le diagnostic du territoire couvert par le plan ;
2-la justification des choix retenus ;

3-une analyse de la consommation des sols, de l'utilisation économe des sols (analyse de la
capacité de densification et de mutation des espaces bitis, expose des disposilions visant 8
la densification de ces espaces, justification des objectifs chiffrés de modération de la
consommation de lespace et de lutte contre I'étalemant urbain, inventaire des capacitas de
stationnement el de mutualisation de ces capacités).

Les préoccupations environnementales prennent une large part dans ta réflexion sur 'utilité
et méme [a nécessite de cerlaines régles, en particulier au sein du diagnostic el de la
justification des choix retenus.

Qutre les trois grands volets mentionnés ci-dessus, c'est également dans le rapport de
présentation que devront figurer (4-)les indicateurs nécessaires a l'analyse des résultats
de I'application du plan (art. R, 151-4).

Formeflement, Il n'est fait nulle obligation de structurer le rapport de présentation autour de
ces grandes rubnques, Il importe uniquement que 'ensemble des ééments du contenu de ce
rapport énumerés par les texles figure bien dans le document (CAA Bordeaux, 12 Janvier
2017, n* 14BX03698).

1- Le diagnostic du territoire couvert par le plan

Le diagnostic du territoire est un élément essentiel car il va servir de fondement aux
orientations du PADD autow desquelles toutes les autres pieces du PLU vont se dédiner. Il
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st &abll solon une double approche « factuclle = (la sttuation actuelle du territolre
communal) et « progpective » (53 shuatlon fulure) afin d'aporécler les enjeux el les besolns.

1.a. Themas indus dans s diag nostc

La liste des thémes nui dnivent faire Fahjet de re diagnostic est vaste (et n'a nessé
de s'Slarqgir au il des réfarmes |Bqilatives) | prévigions dconnmiquas et démegrephiques. et
bespins rapestcrids en malisre de develappement éaconomique, de surfecas sl de
daveloppement agricoles, da daveloppement forastiar, d'amenagement de |'sspace,
d'environnement, notameant en matisre de bicdiversité, d'equilibre social de I'habitat, de
ransports, ¢e commerce, déquipements et de services.

Lu divgnes.ic dui. durse porler au minirnwn sur lensernbke de ves éldrmenls, quully yue soil la
siuation cormunzle. lous doivenl e Sludids su sens large. Ainsi. Fell iniigl de
l'envirannemen: dai: &re exaring dans tanres les campasantes de ce dernier (‘aune, fInre,
paysaqes, 28, sol, air. climat. patrimnine culurel. santé.) &t nnrfamment sous & pisme de
la hindiversité.

Le diagnestic dalf danc &ire déallié et fand & sur des données rérenes

Le ot de pedsenision de Factuel PLU ds iz Comnzne da S‘m’.of Pand sontient LN s
aphaifiqiie iddice 4 catie pxigance (of 2% Paitia).

T xteiols, lesmummﬁswmm de swfaces erabdémbppamm oe
daévefoppement forestier, et de biodiversité ne sorit pas suffisamment traftés.

1.b. L'evaugtot env ccnnementale renforcee

Ly PLU de 2 Curnrmune de Sain.-Paul esl suuris 3 wie @valualion anvironnesnienlale
renurede, iinpusanl au rapporl de présenalion Jde remplic les exigences particulldres
mentionnées 3 l'amicle R. 151-3 C.urb. :

¥ Dascription ds l'articulation du PLU avec les autres documanis d'urbanisme &t s plans ou
programmes avec lesquess il doit &ire compatible au quil doit prendre en compe |

La rappart deprdsmta!.w.t de factua! PLU de fa Cornrmane oo Seint-Pagt conbent une ,uzba
Spiigue douiow ¢ calle exigence {of 150 Parbiu)

Towtelais, fa lista das docxmnmbfemb;mmms ds reéférance (en tormEs e COmpaRbilE
ou prise en conmgle; n'est pas & jour de 13 réforme simpliicatrice opdnde par {Ordonnance n*
%%wmsmmmfsrmm L, 157-1 du C.urd), en cas de présence

Liaronnation oy PLL svec les ahane du Paic Nstienal de iz Béunion, SDAGE el SAGE ouest
est 2SS DécEssale.

i mangue, e el o conlraiv., 18 prise on comple SUppmentale irmposee, par farbcly
L127-27 dis C.onhh., povyr fes risques Hitorsio, notamment ceux Nés & 1a submersion marine

{Plan de Préventan des Risques Yirom®).

¥ L'analyse [des pespactves d'évalution de I'&t31 initlal de l'environnerent |

Ll rajppart de preseviation de laciued PLU de fa Corrirane oo Saint-Pugt condent unw podie
sl gt i celle exigence (G TN Packo).

» L'exposiion des conséquencss aventuslles de l'adoption du PLY sur la procection des
2ones revélan, une imporlance pariculiere pour lemdronnement ;

copra’
90




EVALUATION DU PLU DE SAINT-PAUL

Le rapoort de prosevilaiion de Faclosd PLU de fo Comeriune oo Soini-FPol contiend devx
Ghapilios specligues dedidy & colie exigerics 0 Ohapires 1ol 2 e fa 55 Barlie)

¥ L'sxplication des choix retenus pour gtablir la PADD. les CAF at le raglemsn: au regard
des objeclils de pratection de 'environnement

Collts axipents esi reimie par e rappord de prasectabion dea laclue! PLU oo fa Cotrimane ve
%f!’?ﬁaﬁf Gewvery fo 2.4 v Gioix el jusbilivalions do Seanse el ol G’m‘ﬂ'a Zde i
i '3,

L2 présenalion des mesures envisaydes puutr se confonmer a la séguence o éviler,
1éduire el, si possible, compenses o ks conséquences dommageables de la riise en aeuvre
du plan sur 'envirnnnement :

Le vappornt de pedsentation de Factuel FLL de iz Cammune de Saitt Paul contient un chspilre
PR TAE & pelle sxigence (B hapiing 4 de f3 3= Paris)

3 La présence d'un résume nen lechnique des eiéments prévadents el une desciplivn de ly
rinies e donl M'éyalualion a &lé effecude.

Celts mow &8t ramaiie 4 Lavess la (™ Partia di rappov de prdseniation ds L actue! PLU
de ia Conynune de Sani Eam

2~ La Justification des choix retenus

Las dispositions du Code sont précses quant aux elaments compasani le PLU devant faira
Fobjet d'une justification : il s'agit du PADD, des AOP, du réglament. at des dalimilations de
zones contenues dans kes documents graphiques.

Ces pbligations de justification ant été renforcdes par la Décret du 28 Dacambra 2015 {art. R.
151-2) &n vue ce gerantir su minimum |I'absence de contradiction entre les différenlss piaces
du PLU, et plus encore la bonne articulalion entre elles (jusiification en ermes de
cohgrenceindcessi 2roomplémen.arild). el loules les jusiicaions exigées duivenl elre
regroupées dans ke rapport de présentation.

2.2, L'explication des choix relsnus puur Slablir s PADD
¥ La justification des abjectifs compris dens |s PADD

Selon Islinéa 4 de Farticle L. 151-4, le rappart doit justifier « fag abjactife ohiffrds de
modévation de s consomymstion do fespece & de utle contre Metslament wibaw » CoOmpris
dans la PADD au regard des « Mfsabaxmomnmmdsr’mmm ‘e cas achsant,
par le SCOl 8t 2 regand des dynamigues sConomigues & demograpiigues +.

Esl mis en avant limpuor.anca des ubieclifs de consommasion d'espaca prévus au PADD. I
sagira done de damonres gquy ks ubjeclifs du PADD sonl vornpalibles avet veux du
dacument dorientation et d'ahjecis du SCal, et prennen: en oompte '&valuation des
nesning en matigre d'accuell des activicés Snanomeques, d'acnueil de neaneelles populazions.

L exigena do gustifer s oljechfs chitlids de moddaiion we i conswermalion de Vespace ef
e jlle contre VEISienent Wit compns dans je PADID n'est pas rempile par fe mppmde
présentation de fectue! PLU de fs Commurne de Sain-Fat.

¥ La justification des choix retenus pour établir le PADD
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Cela rubrique cunsliue « Fexpose dus rwlils o« du PACD, Il g'aglt d'expliquer les ralsons
pour lesquelles, en fonclon des enjewrx Issus du dlagnostc et des contralntes Jurdiques
applicables sur ke tesrltolre communal, ka collectivité a fixé le partl d'aménagement vehiculé
par le PADD,

Cate |ugificatian perme: d'expliquer €n qual le part d'aménagement cammunal est
compasible avar les names suparieures, natamment avec les principes enonces & l'article L.
101-2 C.urb.

Catte srigenms esfn-mm- 1A IR LAY de prdssntation de tactued PLL de i Cammiine ds
Saint-Powicf 3.7 du Chapire 3 e fa 4™ Partia).

2.b. L'explication des choix retenus pour &ahlir les OAP

¥ L3 ustification des choix relenus pour stablir chaque OAP

Cstte axigence nast pss rempiie par je rapport de présentabon ds factus! PLY de
Comnune de Saint-Poul. R =

¥ La justification de |a cohaérenca de chaqus OAP avec |es ariantations et objeclifs du PADD

Cette exigence mest pas remplie per fe rappor de présentation de Tectuel PLU de fa

¥ La juarificaian de la camplémentarité des OAP avec |es dispesitions du réglement

Il s'agit en d'expliciter la ranidgre dont le réglement et les GAP se compléten: paur mesttre en
ceuvre ke PADD

Cette exigence n'est pas rempiie par fe rapport de présentation de factuel PLU de
Cormmune de Ssim-Pau,

2.c. L'eyplication des chalx reanus paur tablir ke réqlemen: [t cocuments graphinues)
¥ Lu juslilication dus chuix relenus pour dédimiler ks cunes

La bu: de cete parie du ropoor: de préseniation est d'expliquer les carecévistiques de
chacune das zones du plan st les raiscrs qui ont condui: a les dalimiter. Les axplications
doivent porer sur les molifs de choix, notamment sur 1a loczlisation des zones et leur
répartition sur le territoire, leur affecialion dominante, les résultats de cette délimitation sur la
maorphalogie urbaine, &tant préciss qgue les auteurs du PLU n‘an’ toute’nls pas 3 |ustier du
clessement de chague parcella.

Catte eyigenms it remple parde L3N e prdssntation de lacuel PLU de is Commiine ds
Sait-Pad {f 3.3, du Chapitee 3 de la 4% Para).

¥ Les molifs des rénles applicables aux zanes

Lus conbrairnes gangrdgs par le PLU doiven. cornporlter un insral ysneral, |l ast done kgique
gue chacune d'entre elles fasse abet de (ustfications précises. Chaque article du réglement
dail dong &tre explicits.

Le rappurl de présentation duil préciser en quei les dispositivng Ju réglerrent coniribuent 3 la
mige en cRuvre du PADD en operant un ben avec ces disposilions el les arientations el
ahjexi’s de ce dernier. C'es: 'ulilitd des dispositions du réglement pour la mise en cauvre du
PADD dail apparsitre.
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Lobligalion de jusiier de Iz & necessily » des régles Bguranl dans le réglersanl doil
Gyaiermen. glre lue 3 [a lunivre de ls nouvelle obligation Je jus.iivr de ks complémeniarils
des arientations des QAR avec o2 régles.

Le Décie: du 28 Béoambre 21 impase, en plus, une justification particulitre portant sur les
différences que comporient les dispositions du réglement «nofanynent seon gueles
sanpliquent 8 des constnuctions existantas su nouvellas ow selan la dinensian des
CONSIUCHoNs au salon las destinations st fas sous-dastinstions de constructions dans une
et cone o arl, R 19122 2"Courk.). 1l en esl de réine s'agissanl des réygles mirimales
dernpeise au sol e, Je haulear yui doivenl @.re juslifiées « de Fwon circonslaniee = (arl K.
151 39 Courb).

Las grgoncas C-isssus peuvent By CONSIdeess comene .rswmm e 8 raoonod e
Ssaniaton de (aebel PLU de fa Commne de Ssint Eain (of 3.3 du. Clmke 3 de fg 4™
Partie), sauf 'agissant de la justification de i compidmentanté entre OAP et disgositians o

¥ La mulivalion des différents sous secleurs

Ex. dalimitation des espaces boises clossas | prosctions ediciéss en aveur de la mise 8n
vakeur des paysanes | secteurs interdisan: ou soumetant & des canditions particuliéres les
ancupations et utlisations du sol en ralsohn des nécessités du ‘eoaclonnement des servioss
publics, de I'hvgigne, de la protection contra les nuisances et de la préservation des
reesources naturslles ou des risques natursls, miniers ou tachnologiques.

Les amteurs du PLU doiven: « expliquer o leurs cheiy nan seulemean: « en posici” » [n'est-a-
dire indiquar les mosi's de la contrainta) mais aussi en 4 négatif », c'est-a-dire indiquer
puurquoi une procection es! sdicléa pour 18l secteur alors gu'sdls aurail pu Stre egalarsnt
pravus pour un wulre. Lo justifabon duil e radigee sous uns forme dynamique en
expasant les régles retenpes mals ausst les diférentes autres salutiens qui &talent
envisageahles &t les mofis gui ant quidé le chnix de la cammiine,

Celle exigenize et reysipnie par 1o tapont de heseristion delacluel PLY de & Cornmene de
Sai-Paw (of 3.3, du Chapitie 3 de la 45 Pamia),

3- Une analyse de la consommation des sols, de l'utilisation économe des sols
3.2, Lanulyse de la cunsorimalion J'aspacys

La Lo Grenslle 2 a innové an imposan: su rapport de présentation de comporer «wne
analyse de la conservnolion des aspaces agrcofes, natursls el forestiers .

{etre analyse a un dauble abjertf :

D'une par, ele ser & I'éablissament des « abeds de modénston de s consammston de
fesmare st da lutte contre Fétalsment unbain » que doit comporter le PADD.

Trautre part, elle permet de vérifier siles nbjectifs préwis au PLU snnt nampatihles avec ceux
- « chiffrés » - fixés par le document d'orientation et d'ahjeci’s [DOG) du 3CaT. Deit dene
&ive prévi par le Rappart de présencatinn des indinaseurs permettant ce Suivi.

Cette exigence rest pas remplie por e rapport de présentation de [scuet PLU de la
sl s i n de fctus

wn
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3b. Lanalyse de la capacité de densificalion el de rmulalion dus espacss bals o) lexposs
dus disposilions favorisanl la Jensificalion de ces espaces ainsi que la lirilsion Je g
consammation des espaces naturels, agionles ou ‘oreshers,

L'analyse de la capacité de densificalion et de mutation des espaces balis a &ié introduile
par la Lal ALUR. Elle s& pralonge par l'obligation d'exposer, oujeurs dans le rapport de
presentstion. ¥ fes dispositions qui fBvorisent fs densificstion de oas espaces sinsi que Is
fimitatian de ie consommelion des aspeces nelunals, sgricoles ou farastierns .

Cetre analyse porte sur I'ensemble des espaces blis. que |a Lai ne définic pas. Nais le
Doret du 25 Dacembra 2015 a pu praciser que l'analyss porte plus particulisBrersan: sur les
espaces batis identifiés par le SCoT, e sur les autres aspaces batis identifids par ks rapport
da présentaton [du PLU} lui-ri&rs.

¥» Le recenzamen:

Le Rappait e prégentating dait recanser, au sain de 'ensemble des espsces bitis de la
commune, caux qui sont suscaptibles de faire I'objet d'une densification ou d'une mutstion
{dents creuses, cosurs diloss. friches urbaines susceptiblas d'ére recycléss, zonss ol une
surglévation des immaubles 85t possible, hyputhéses de mobilisation du foncier dEL.) st
expliciter les ralsons pour lesquels les espaces repérés ont ou non ét€ sélectionnés comme
patentiel de densification ou de mutation zu regard des besolns et des enjeux urbalns
{proximité des transports &n commun.). des eventuels cbsiacles [obstacles juridiques ligs
par example sux reglements de coproprigte, sux documents de lolissaments ou encora a
cstlaines réygles durbanisme kelkes yue celles de la Loi Lilural, obslacles maériels résul zanl
par execiple de I'existence de risyues) el en lenanl plus pariculi@resien. cormple des orrmes
urbaines €. grchitecturales,

Cette eigenice mast pas remplie par ko rapport de préseniation de Factuet PLU do &
Conwnune de Salm-Faw. : ‘ :

¥ Ly capudlé réelle de chacun dus espaces idealifios i une densi icalive ou ung mu.ativn

Una fois |e racensemean: sffectus st motive. '8 Rapport de présen:ation datermins la capacta
réefle de chacun ces espaces kdentifies 8 une deasificalion ou una mutation, par I'élaboration
de soenarii de densiication ou mutaion, selon une echelle de I3 densification {forte,
ricxlérée, falbie) définie en fanction <les contraintes maténelles {par exemple lides qux
&guipements publics, ou encore au caraciére du bati exisiant selon que ce dernier es: déja
trés dense ou au contraine peu dense - par exemple du pavillonnairs - et dont les
cataclérisliques me pecvenl 8lre modilides de man®re rop imperlanle pour des rdisons
paysageres vu les aux lonmes urbaines) el des prion.es poliligues 2 prendre en comple
dans la sralégie.

Catle axigerce n'ast pas remplie par jo rapport de présentation de lacluel PLU de fa
Cormenane de Ssint-Faw

» Lexpuse des disposiiuns qui lavorisenl 1o densilicaion dy cus espaces ainsi yus 1y
lirnilation de l cunsorealion des espaces nalurels, agricules ou ures.iers

Caﬂwmmnbs!mm,wrbwmpmn de factue! PLU de la
Cormenune de Saint-FPau

G
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3.c. Llinverslaine des capadlés de slalionnemurn. el de leurs possibililés de rmuiualisa.ion

Cat inven:gire ports uniquement sur les capacités de s:aticnnement des parcs auverts au
public, o= gui exclut I8 saticnnement prive mais gussi l@ stationnament sur voirie par
essence dejd mutyalise.

Ceilts axigents ssi rampio par o rogoor e prasestalion de lactuel PLY de o Comme de
Sarri-Pow {of, poid 322« La stabonnewnl v e i 270 Parbie),

4. 'identification des indicateurs nécessaires 3 'analyse des résultais du plan

Cate ohligatinn 2st pnsée par les articdes R. 1514 er R. 151-3 6° {C.urh, Inrsque e PLU ast
sOUMis & évalug.ion snvircnnermanlale.

Ces indicateurs corresponden:. pour chague theme rsjeur identifie par le Plan {ou pour
chague grands onentation du FADD), st enirant dans & champ de 'avalustion {climat.
consommation d espace, bicdiversita. habizal. paysages, ranspors etc.). 8 des parametres
pridcis faisant labjet dun suivi (Uéveloppement des energies renouvelables, consommalicn
par lype d'usage, logements a 'heclare. pars respectives des logements sociaux, individuels
at collectifs, suraces cnncemées par des mesures de proection environnemen:ale,
fréquentatinn des transports colleci’s etc.).

Ces indicaranrs san: assndiés |

% 4 des inslrurnenls de muesure, chilltés ou yualialils, @ Iyide desquels keuar @valuation
estréalisée {dannées méténralnginues pour 'anslyse des effets sur le dimar, mise en
place dun ohsamvatnire phangraphinue pour appeérier les &valicinns du paysage.
nombre de permis de construire délivriés, nombre d'suinnsatians d'explaitation
wornmercialy oulroyads..) ©

s 8 des précisions quant aux sources aupres desquelles les donneéss son: collectées
[rappor:s. |tudes, s:atistiques fournies par d'autres insti:utions]. et 8 la maniare dont
ils seron. ulilises, nolamment o périodici e avec kesyuels ils son. mis en wuvre,

Catte exigence n'sst pas remplie par fe ragport de prisentation de Jactue! PLU da la
Commune de Ssint-Laul | il

-
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PRESENTATICN

RESUME

"EXIGENCES LEGALES

CARENCES DE L'ACTUEL RAPPORT DE
PRESENTATION au regard des exigences
actuelles du Code de |'urbanisme

1- Le dlagnoslic du terriiolre couvert par le
plan

s beosoins rdpertoris en malére de
SWISCes el e aeveloprement agricoles, dv
aévefappement forestler, et de blodiversité
ne 50Nt pas Suffisamment raités.

2- La justification des cholx retenus

L 'exipence de fustifier fes obfectifs ohifrés
de modérstion de 8 consommstion de
{espece 6t db fulle contrs { stafermant urbain
Comipns dans fe FADD n'est pas remplie ;

r Las justifications des choix relenus pour
aliztiir chague OAF, de la cofbrencs de
chagque CAFP svec les ovieniations of
affectifs du PADD, de s complémentanité
des OAF svac las dispositions du
raglement sot sbeenies.

3- Une analysa de la consommation des
sols, de |‘vtilisation économe des sols

» [ analyse de la pcansomimaiton despaces
ast absente ;

* Lanalyse de fa capache de densification et
g8 Ce5 ospacas ans! que [ fimitation de 13

CONSOMMalon (as  BSPICBS NS,
agricoles ou forestiers sont absents.

4- Lidentification des indicateurs
nacassaires a lanalyse des résultals du
plan

r Indicatours absents.
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3. Le PADD et les exigences actuelles du Code de I'urbanisme

En vertu de I'article L.151-5 C.urb, Le projet d'aménagement et de développement durables
(PADD) :

1°. définit les grientations générales des politiques d'aménagement, d'équipement,
d'urbanisme, de paysage, de protection des espaces naturels, agricoles et forestiers, et de
préservation ou de remise en bon état des continuités écologigues |

2°- définit les grientations générales concernant habitat, les transports et les

les réseaux d'énergie. le développement des communications numériques, I'équipement
commercial, le développement économique et les lolsirs. retenues pour I'ensemble de la
COMIMUNE.

3% fixe des cblectifs chiffrés de modération de la consommation de I'espace et de lutte
contre I'étalement urbaln.

Toutes les thématiques retenues par cel article doivent &lre abordées dans le PADD du PLU.
L'emploi par le législateur du présent de lindicatif vaul obligation. Simplement, les situations
locales peuvent condulre & accorder plus ou moins d'importance 4 ceriaines d'entre elles,
voire 4 les hiégrarchiser.

1- Définition des orentations générales des politiques d'aménagement,
d'équipement, d'urbanisme, de paysage, de protection des espaces naturels,
agricoles et forestiers, et de préservation ou de remise en bon étal des continuités

écologiques

Depuis I'approbation du PLU de la Commune de Saint-Paul, une seule exigence légale
nouvelle et supplémentaire a 1@ posée (par la Loi ALUR de 2014) : Orientations en matiére

ce paysage.

Suivant la Cornvention suropéenne du paysage du Conseil de I'Europe (Florence-2000), le
terme « paysage » désigne « une partie de territoire telle que perque par les populations,
don! le caractére résulte de laction de facteurs naturels etou humains et de leurs
interrelations ». Ainsi, « prendre en comple les paysages » signifie tenir compte des
significations et des valeurs attachées & cette partie de territoire et partagées par une

population.

Sur l'ensemble dun territoire concerné par un document d'urbanisme, il peut s'agir
d'appréhender plusieurs paysages (cu unités paysagéres) el par ailleurs aussi bien des
paysages considérés comme remarquables, que des paysages relevant du quotidien et des
paysages dégradés. La maniére de prendre en comple les paysages peut donc comprendre
3 Ia fois, sur un méme territoire, des logiques de protection, mais également de gestion et/ou
d'aménagement des paysages.

Le PADD doit désormais décliner et formuler explicitement des orientations en matiére de
protection, de gestion et'ou d'aménagement des structures paysagéres. Ces orlentations en
matiére de paysage dolvent constituer une explicitation du projet de la collectivité en matiére
de qualité du cadre de vie, Le fait de formuler ces objectifs dans le PADD permet de guider

Iospro]otsd'ambwutm
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# somble toutefols qu'elies manquont do consistance au regard oo /exigence e actuele
fesiselet e fes tw}ltvf{!

2- Définition des crieniations ganérales concarnant I'habilat, les bransports el les
déplacaments, les réseaux d'énemle, ls développement des communications
numeériques, I'équipement commercial, le développement économique et les loisirs,
retenues pour 'ensemble de ks commune

Depuis I'approbetion du PLU de la Commune de Seint-Paul, une seule exigence légale
nuuvelly B suppimenlzing g el pusds (par la Lui relulive @ 1a bansition Snege.igus pour o
croissancy verla de 2015) : Oentalons générales relatives aux réseaux d'énergle.

Il s'agit pour la PADD de se positionner sur I'économis des ressourcas “ossiles, la maitnse de
rénesgie e, la producton éneryélique 3 parir de souroes renuuvelabies.

La PADD doit ainsi dofinir des oriertations en faveur du dévskppement des sourcss
d'énergies renouvelablss, notamment an analysant les potenticls de développement des
différentes sources (solalre, dolien, hydraulique, blomasse..) selon les zones du tarritoire, ot
en orlentant kes céveloppements urbains dans les zones kes plus propkes.

Les dites orlentations peuvent également prévolr le développement, sur le lerritolre
communal, de néseaux d'énergle favorisant [Injection el le transport d'énengles
renouvelables locales, evau |'suto-consommation de I'énergle produlte localement pour
cernaines zones.

I s'agit enfin de perretire le renforcement de la sobriété énergétiove des piojets
d'asménsgemenL

Les orlenations générales relatives aux résesior dénergle sont lepidaires, -af dane dlin
Jaint de vie jinidique- inconsistantes, dans le PADD de tectee! PLY de fa Commune de
Saint-FPatr, {cf 1 Frincive 12 - Lo promotion des modas de gastion duradls du feeloia » £
.?"WAxeduHADD)

L ‘axigence lagals sotualic n'est donc pes selisfane.

3- Fixation das objectifs chiffrds de modération de |s cansommatian de l'espace et de
lutte contra I'étalament urbalh

Depuis I'approbation du PLU de la Commune de Saint-Payl, ia Lol ALUR de 2074 impese
que cas ohjecifs soient chiffrés,

Le PADD fixe cdes abjecti‘s chiffrés de madératiaon de |3 nansormmatian de 'eapane et de lutte
contre Fétslemeant urhain, nue la rappart da présantation dnit justifier.

Ces chjeclifs son. dé&fins en foncion de lanalyse de 13 consommation d'espaces naturels,
agicoies et forestlers effectuée lors du diagnestic et au reqard des obiectfs de
consommation fizes, le czs échéant. par le SCaT. lls doiven: tenir compte des dynamigues
&ponoriiques ot démographigues du proje: de temtoira et sarticuler avec les objecti’s de
renouvellerwn. du dssu urbain exislan. v, Jes densies de constiuclivn, Lobjeci” de
consarmmalivn vrdéne va encadrer la définilivn de nuuvelles zones urbaines gu jusle besoin
el conduire 3 augmenter les densilés,
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Le PADD de factiel PLU g i3 Commune de Sant-Paul s inldresse & i moddrabion de i

wmwm}am: wie esiosce ¢ i, &l Julte vonice l'uw:?mt mm ma&mrm i

mest:

PADD
RESUME

EXIGENCES LEGALES

CARENCES DE L'ACTUEL PADD au regard
des asigencas actuslies du Code de
['urbanisme

1- Définition des crientations génémles des
paliiques d'sménsgement, d'éguipement,

Lea considérations paysageres manquent de
consistence su regard de fexigence legele

d'urbanisme, de paysage, de protaction des | ecluells (fssue de o Lai ALUS).

espaces nalurels, agricoles et forestiers, ol

de préservalion ou de remise en bon éal

des continultés écologigues

2- Définiton dee anentstions pénévales | s as  srantations rolathves Jux
concemant lhabitst, les lranspords ot 188 | résagr oénengie de consistance
déplacements, les réseaux d'énemle, su W de f’m M actvele
développement  des  COMMUNICRUONS | fissue de fa Lai malsfive & 8 transition

numériques, Téquipement commercial, lg
développemeant éconpmigua 8t les |oisirs,
retanues paur 'ensamble de la communa

gnepatiqus  pow 5 cossancy  verfa ds

2013).

3 Fixalion des objectifs chiffrds de | gAhconce
modération de la consommation de I'espace ”mm B
et de luthe contre 'étalement urbain sctelios {issues de 19 Lo ALUR).

3
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4. Les OAP et les exigences actuelles du Code de l'urbanisme

Les OAP

Et les exigences actuelles du Code de l'urbanisme

Les orientations d'aménagement et de programmation (OAP) sont des documents
d'orientation a finalité opérationnelle, constituant I'une des composantes du PLU.

Elles ont vu leur rdle largement renforcé au fil des réformes successives, comme en
1emoignent les actuels articles L. et R, 151-6 et suivants du Code de l'urbanisme.

Les OAP revétent aujourd'hui une multiplicité de formes pour épouser les spécificites des
tecritoires et des projets de développement. Elles sont devenues le véhicule de la mise en
ceuvre d'un urbanisme de projet partagé entre Faménagement du porteur de projet et le
projet de territoire de la collectivita.

1- Les obligations et possibilités offertes par les OAP
1.a. Caractére obligatoire ou faculiatif des OAP 7

Pour I'Administration centrale, depuws |2 Loi Grenelle 2 de 2010, les OAP sont une
composante obligatoire du PLU (article L.151-2 C.urb ; Rép. min. n® 3785, JOAN Q 6 nov.
2012, p. 6302),

Quelques décisions de fribunaux administratifs (TA Melun 2017, TA Besangon 2015)
indiquent le contraire, mais le Conseil d'Etal ne s'est -pour I'heure- [amais prononoé sur cette
question.

Qutre cette obligation de disposer formeflemant d'OAP, le Code de I'urbanisme les rend
obligatoires -

. mmmcu»mcwammmm»wmm

(kivent d)igatnirunent éln mstluées Repondmt aux objecufs du PADD faisant
'objet d'une justification particuliére dans le rapport de présentation, ces OPA
doivent porter sur les six points énumeéras a l'article R.151-8 C.urb, qui évoquent les
préoccupations essentielles de 'urbanisme contemporain, et doivent impérativement
comporier un schéma d'aménagement précisant les principales caractéristiques
d'organisation spatiale du secieur (art. R. 151-8 C.urb, crée par le Décret du 28
Decembre 2015 portant modemisation du contenu das PLU) (Voir infra 2.e).

» Qui C)"M_Mh w:ﬂim

e A

* Dans les zones « AU & ubanisation immédiate », || y obligation de recourir aux OAP
méme en présence d'un réglement définissant les conditions d’aménagement et
d'équipements (I'art. R 151-20 le mentionne explicitement). Les OAP somt alors
« sectorielles », et leur contenu est fixé par I'art. K. 151-6 C.urb. Toute nouvelle zone
ouverte 3 l'urbanisation devra donc comporter des « OAP sectorielles » (Voir infra
2b).
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T.h. Less CAP nue son! pas des régles muis dus vrienlalions

Las OAP (y compris calles de seceur dardnagement sans agamsnt art. R, 151-2 Curb.}
doivent 8lre sxprimess sous forme d'orientations {(graphiques elfou litterales). Deas lors que le
plan local d'urbanisime souhaile impeses un impondératle donl le pareur de proiel ne pournrs
pas s'écarter, 1e recaurs au reglement doit &re privilénié,

Urw arientativn indique una direction & sulvre plus. yu'un résullal imparail 8 alleindra,
Toxitefais, les DAP paivent &tre rédigées sous ‘ame de résultat 3 attelndre avec une mange
d'application’ ¢e mangeuvre, un espace de créativité pour les utifisgteurs du sol {ex. : ‘iker nn
objeci® de diversite des typologies urbaines st architecturales -riois- sans imposser l8s
rmoyans pour H'ateindra),

Si les OAP peuvent se saisir des raracénstinues des constructians. aux fins par exerple de
garantir la prise en compe des gualizés architeciurales. urbaines 8. paysagerss des sspaves
duns lesyusals lo zone couvere par MOAP slinscril, Cesl uniguamsnt sous o Turre
d'orian.alions qpar wxenply des gabarils de principa) b, non par das prescriplions pracises. |1
n'appartient pas aux QAP de fixer préckément les caractérstiques des construciions
susceptibles d'@lre réalisées (hauteur, distance, plan-masse) (Cour Adminsiratve d'Aoped
Lyan, 13 Fé&yrier 2018, n® 16LY0ON3TS).

En ésumé, les OAP ne peuvent, en elles-m&mes et a priod, exclure toute possibllité de
construction ou d'esménsgement, ou comporter dinterdiction de construire. Une telle
axdlusion ou intardiction ne paut résulter que de prescriptions du réglameant {Canseil d Etat
26 Nai 20190, ™ 320780 ; Conclusions X. Dorinu gous Consweil d'Elal, U8 Nuveribre 2017 '
402511,

En sens inverse. les OAP doivent avoir une cerleine consistance pour 6lre apposables swux
tiers. kiles doivenl expraimer un choix daménagement acquis, cerkain. Par les actions et
opérations qu'elles définissent, « affes doler orfenter et programmer furbayysation ou
faménsgement de 3 zone concermée s (Conclusicns X, Comine sous Cansell d'Etat, 08
Novembre 2017, n® 402511).

Fas de axmneniaies padicuiens @ B A oe -wer mncamant Pactal PLIY de s
Ornnning de Saint-Sail

1.c.Les OAR el leur conienu

Depuis I'Ordonnance de recodification du 23 Septembre 2015, &t d'une manigre gendrale.
les OAP comprennent des dispositions portan: sur 'aménagement. 'habitat les ransports e
les déplacements (aiticle L, 151 & C.uit), Toule OAP dolt en conséquence répondre 2 |'un
au moins de ces objets.

Les possibilités thematiques, prévues aux arlcles L. 151-7, R, 191-6 3 8 C.urd, annt danr:
&z larges e perretent auy autaurs de PLLU de conviir Fensemble des abjectfs prévus 3
l'aricle L. 101-2 du Cods de l'urbanisms.

Cest ainsi que les QAP peuvent «déhing des Solions e op&alions pour imellie e vsiein
Fenwimonnement, potsmment f2s contimates écofagigries (nouveeuté Loi ALUR de 2014), fes
papsages, les entdes de villas et e petnmaine. lutter contre Nnsalubnits, permetire e
renLveennesl ek, favorser fa vansification (nouveauté Loi ELAN de 2018) & avsirer /o
cletveoppennest Ll coemsnes, «favorfser (3 matd fonctionnekes (houveauté Lol ALUR de
2014), purler sur of2 réalisstion d'équiperments» (nouveauté Lol Grenelle de 2010), ~ porter
S des Quertiers ou des sectews & mefire en velewr, réhabiliter, restruclieer Ou sménager ¥
(nnuvesutd Lai Grenelle de 2010). xprendre fa fame de sohemaes damsnagament et
DRSS JBS IVIORIENSS cavaclgnstiques das voves of ssoacas publiosy, e sadogter 2

L)
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MMMmehmwhmmw:Wb
praformement du nombre d'alres de stationnoment 8 proxémité des ansports» (nouveautt
Lol simplification de la vie des entreprises de 2014) (aricle L. 151-7 Curh).

1.d. Las OAP st laur rappor: avac le FADD

La Lni Granelle 2 de 2010 n'avait pas hésié & exiger que les AP saient éahlies dans le
respec: des arientations définies par ke PADD.

L'Ordonnance de recodification du 23 Septembre 2015 revient toutefois & la rédaction
antériaurs en imposant une chligation da cchérence des OAP avec le PADD (aricles L. 151-
SetR.151-8 C.urb).

La rnhérencs va au-deld de la comparibilitd, mais reste en-decé de la confanmité. E il st 4
noter gue la cohsérence st apprécise de maniérs globale, ou regard de I'ensemble des
orientations du PADD. Cest au rapport de présentation du PLU de justifisr de cette
cohérencs.

3

copra’
102




EVALUATION DU PLU DE SAINT-PAUL

T.e. Les CAP ol leur rappur. aveu le raglesniant

Lorsqu'une zone est couverte par des OAP al le aglement, doit exister une camplamentsrita
antre caes deux documenls, en applicaton du 3° de larticls R.151-2 du C.urb. Un réglemsent e
minima se concentrant sur guelques régles impondérables pourra ainsi &ie adosse i des
OAP campertant un ensemble plus important de dispesizions (&1 inversementi. En cas de
contradiciion, le Code da I'urbanisme ne prévait aucune higrarchie entre ces piénes. le juge
adminis:ratf poumra done alternazivement chaoisir d'appliquer 'une ou I'sutre des dispesitions
al pus nédcessairgrmenl dans e suns soubwilg par les aweurs du plan local d'urbanisis, C'est
au rapport de présentation du PLU de présenter la complémentanité entre las OAP et le
réglement afin nolamment de s'assurer de I'absence de doublons,

2- Les différents types d’'OAP

Les OAP peuvent revétir différentes formes, une grande liberé est offerte aux auteurs de
PLU pur la Code de Purbuniseie. Les OAP peuvent éira thamatiques, sectoriellss pu
hybrdes. Elles peuven. nmébe composeus que de principes  daméoagemen. @orils
sappliquant 2 lensesible du lerriloire de la collec.ivilé, coerpur.es des schérmas, des caroiuis.
ces plans en coupe...

Une vigilance particuligre doil &re opérée pour que les OAP ne 3& contredizent pas elles-
mémes.

2. Dus CAP instaurant des prindpes darménagement applicable a lenseeible du eriloire
de la eollec;iviré

Des QAP peuvenl compurer des princines daménagement applicables 3 l'ensemble des
opérations d'aménagement du temitolre de |a collegtivité {ex. OAR concernan! la wirie | Les
voles srructurantes e les voies de dessere incemea).

mé:&?npaemwmuwmwmm Saint Fam ne teldve de celle calégore

2.0, Les OAP sou.origlles
# Dv ‘acon génerale
Les QAP pauven: &tre nnramment dérlinées par sectaur au guartier.

Les DAP sectorielles peuvent porter sur des secteuls de taille plus ou moins impaitane, Le
covde de l'urbanisme na fixa ni taille minimale, ni taille maximale. Le pénmatre des guarliers

ou des secteurs concemes par cas OAP sectodelias doit Btre délimité dens |es documents
graphigues du raglemant [prévus o Farlicle R, 1571-10 du code de 'urbanisims).

La contenu des OAP sedciocrielles {ericle L. 151-7 C.urd) 8 &t renforca a l'article R.151-6
C.urb., suivant le Déacret de medemisation du PLU 28 Dacembre 2015, qui en prease les
attendus sn matiere de qualité archilacturale, urbaine el paysagémn, d'insertion dans ke cadre
existant, notamment dans les zones d'extension de villes. Il s'agit de mieux prendie en
compte & 1a fols les zanes uibanisées exisantss, mals £nalement 185 zones natuielies et
agnenies en crntinuicé desnuelles s'insent le nalvean seceur d'aménagement, Les 0AP
doivent proposer des formes urbaines qui respecient les guali:és des bourgs ou quartiers
axis:ants, st traiter les lisierss entra las nouvellas constructions et e paysage qui 'sntours.

Elles pauvant galement comparter das orientetions pottant sur 'habital. les trenspnits et les
daplacements.
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Toutes los QAP de factuel PLU de fa Convmune de Saiw-Paw (al nombre de 15) sont des
« OAP sectorfolles .

A nofar que e penmete des quartiers ou seclewrs concemes par ces OAF seclonalies
nwmmmwmmmmwrmnu en viokation
des exigences actualies du Code de larbanisme il R 157 8 £d),

L'on ne peut pas &, w Gue fos OAP acluelies garanlissont ia prise en comple des
QUANES Srolteclursies, wbsines '

slinacyivent les zones queles copvrant, et ce an méconngissance des exigences actuiefies
du Code de Furbeniama jart 8. 1510 C.urd).

* Les QAP sectanelles en zanes A imnmddistemany urbaniser (AL réglemeantées.

Comme déja dit supra. il y @ obligation de recourir aux OAP seclofielles sn zone = AU &
wrbanisation immédister (art. R.151-20 al.2 Cuurb.), (méme) en présence d'un réglement
définissant les condilions d'aménagement et d'équipement. Inute nauvelle 7one anvere 3
I'urbanisation devra donc corporer des OAP sactorielles (relevant de I'sricle R. 151-6
C.rb.).

Le Coda da Furbanizme indique que les OAP {et nan plus le rapport de présentatian)
peuvent scomporter un échésncler prévislonnel de V'ouverture & V'urbanisation des
zones & yrbaniser et de Ja réalisation des équipetnents correspondanis» (art, L. 1817
3%, Il s'agit d'indigquer l'ordre de priorkd retenu pour l'owverture & l'urbankation des zones AU
dilimitées par le PLU ot de programmer en conzdguence a2 réalisation des dquipemants
publcs internes nécessares. Cet échdancier paut faire fobjet d'une OAF distingte ou bien
atre édaté entre les différentes OAP institudes dans les zones AU. chague DAP prévoyant.
pour la zone AU concemée, cat échéandier.

Fammi fes QAR sedfonehas de Faothust FLU de 13 Conynune de St Hsur iiofs isidvent
eORSrament (s Ces SOus catdgane;

Loy QAP I & Loy lewralrs du Conlliors |
-Les AR 42 ¢ ZAC Mana Caza'v,
-Les QAP 6.2, »La cenralité de Bellem&ne ».

Mo Les OAE sectonelies 1.4, « L3 Zone dSclivilés ecomomiquss de Camixsies & jes OAC
sectorielies 5.7, v La cantre de fa Sslinsy, relévent sussi nour partis de cefte sais catégons

Lienstencs de ops OAF 2st e oivigaton i yeqand de tscliel st A 151 20812 .
Toutefais, il ne semble pas que les OAP actuclies couwrent 'ensemble des zones « AU 3
urbanisation immédiate » {1AU) présentes sur le territolre de la commune et prévues par le
PLU en vigueur.

L3 (U, Lomme deyd G, &1 pour 8hes Susst |

L& ponmetre des quarbiers Ou SEclews concames par ces DAP sectonaies n3pparait pas
dans les documents graphiques du regiement de factue! PLU, e viciation des exigences
actueilies du Code de fubanisme jurl. A. 1516 C.url),

Les QAP acluelies ne Qarantissent pas f3 prise on compie des quahids archieciurales,
mm«mmmummammbmmwwmswmmm
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2.c.Las OAF environnementales. paysagéres ou patrimoniales
»Les GAP envirannemen:sles

Les CAP peuvent définir des actions et opérations nécessaires pour mettre en valeur
Fenvirannement. nratamment |ea continuités écologiques.

les (AP, par les arhans ou opératians qu'elles prameuvent, namplétant le cas Schéant des

disprsitions du réglemen:. peuvent done saivie doutils de protection des Aléments de la
trame vearte et bleus.

#Les QAP purirmoniales

Ceas OAP (visun! la consenvatian, la mise en valeur ou ka requalification des aléments de
paysage, quartiers, ilots, immeubles, espaces publics, monuments, sites ot secteurs qu'elles
ont Identiflés et locallsés pour des mollfs d'orcre cuiturel, historique, archltectural ou
écologique - article R. 151-7 Curh. crée par le Décret de modernisatinn du PLU 28
Dénembre 2015) pauvent étre utilisées dens |s cadra dun PLU communal. L'intérét de res
OAF ast de rnularnrment puuvoir corbinee des orientations de proteciion paltimuniale
{idenlification Jde bdirmenls) ol dues principes darmecayersn. (cherinerenl gl voiw.).
Contraireman: aux presariptinng du rénleman: ce nature essantietlement policisre, ces OAP
expriment, sous la forme d'orlentations, des actlons ou des opérations permeltant d'assurer
Ia conservation, la mise en valeur gu la requelification des €éléments idenlifiés.
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2.4, Les CAP su sarvice d'une densi‘ication raisonnae

Le réglement du plan farsl d'urhaniame permet de définir des rdqles relatives & la densité
volumeétriqus des constructicns an definissan: des ragles de gabarit, de hauteur, d'empriss
au sul v dimplantaton par rappor: aux voiss. Toulalois, les OAP permettant d'afficher plus
clairemenl les altendues en matidre de densification par secteur, quartier ou Tlols. Alin de
lalsser de 1a souplesse an pedtenr de projess, les QAP peuvent sins| étre amenée & défini
des fourcheties relstives 2 la densification attendue sinsi que les typalogies de construdtions
qui y somnt attenduaes. Ou plutét que da fixer des fourchettes, les CAP peuvent &galemeant
prevoir des densités minimalas qui parmattron: aux portsurs de projets souhaitant maximises
k8 nombra constructions da na pas atra pla‘onné par una densitd maximala.

Aucune QAP ds factuel FLU e o Commmune de Saint-Paw! e favorss exgicitemeat fa
carsfcabion sussdiita oferie poe atuel iiow L. 151-7 C.wd

2.e.Les OAF renforgant 'oparationnalits du proget de tamitoire

Cen types d°OAP pametten: de ren‘ricer lapératicanalité du projer de tenitoire tant en
auvrant des marges de manmeuve au pareur de projet.

Ces QAP permetient 3 13 colleclivieé de s'assurer que les orienialions fondamentales définies
dans son FADD serant respectées tou: en apportant de la flehilitd sux modalités de
réalisation. L'urbanizme de praje: qui en dénoule parmettra 3 la fois de respeacter e projet de
lerriloire 1mais ayalermenl celui Ju porlbur de peoje; (2im@nageur, consirucsur..). En raison
d'ure plus grande souplesse des OAP, e projel puuria gre Loncré.dse suns devoir appur.e
d'évululion au PLU.

# Las OAP da seceur d'amenagemen: { Zones U at « AU & arbanisatian immsdiats »)

Le Décret de modamisatian du PLU du 28 Décerbre 2015 pansacre les GAP momme
véarilable outil de traduc.ion du projet de arrilire de a colleclivild, Las OAP da seclaur
d'aménagement {ou sans raglement) pises sur le fondement da I'articie R. 151-8 du Code
de Furanisme pourront 2 elles seules définir les orlentations applicables & un sacteur 3
Fexclusion de tout ou partie des dispositions du réglement. Cans Ihypnthése i aucune
disposition réglementaire définiseent les condilione d'aménagement et déguipsment
n'existerait dans 8 zone, slles dewront alors disposer d'oriemiations minimalss & d'un
schéma d'aménagemsan: yui préciss les principales caractérisiques d'organisaticn spatiale
du seceur. Ca contenu minimal ne doit pas aboutir & dénaturer [es OAP qui doivent rester
exprimées sous forme d'orientations et non sous forme de régles,

Nb: Le contenu minimal de ces OAP « sans mdgiement » peut également &tre utllisé en
complément d'un réglement a minima {qul ne prévolralt par exemple gqu'une liste de
constructions Interdites et autorisées sous condltion, qul fixesalt un emplacement réservé...).
8 Code na prévonan: aucuna interdiction formelle de suparposer réglecisnt st OAF dalimiter
an applicativn de article R157-8.

Ainsi, dans les zones « U » et « AU 8 wihani&ation immédiste » dépourvues de réglement, ou
comenant un reglement a minima, il peu: &:re reocoury & o= OAP masis sous cerleines
conditions :

= Lee dispositiogns &dictees doivent répondre sux ohjectifs du PADD, et 8ire
spaafiquament justifides dans le rapport de presantatian.
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» Elles colvant porter au minimum sur 6 objectifs. exprimés sous forme d'orlentations,
3 suvuir ol gualie de linserion archilec.urale, wrbaine el pavsugire © g mixilé
‘moctionnsdle et sariale ; [a qualité emdrannamentale et la préventinn des risques
les basaing en matidgre de staiannemen: ; la desserts par les transpots &n comrun ;
la desserts des tecrains par les vuiss 81 raseaux.

= Les dites OAP dolvent comporter un schéma d'sménegement qui précise les
principsales carectéristiques d'arganisetion spatisle du secieus.

= La réaglization ce ces OAP es1 soumise & une juslification particulidre de
représentation des secteurs concemés sur les documants graphigues confarmement
gux dispositions da l'artide R. 151-0 C.urb.

Nb2: Lors de linsiuctinn des demandes donccupation du sals [permis ou déclaration
prealabla). les arlicles d'ordre public du RNY continuent a s'appliquer (art. B. 111-2, R. 111-
4. R.111-25, R. 111-27).

Cas « DAP sacteur d aménagement » ant 818 créées par la Dédonst de madarnisation o PLLS
Z8 Dacembve 2675

Mo QAP de lackiel PLU de la Qomimimne de Ssint-Paul ne maidve de oafte ranigans
(oossitig).
= ZAC et QAR

La Lal ELAN de 2018 et ke décret d'application n® 2019 381 du 21 mal 2015 ant Ins:auré un
pincessus unifié de ordation de ZAC e d'OARP, an permetant, e fes oolieonatés
comadtantss /5 ' fols) en mstisre ds FLU et de crsation de zonas damenagement conosats
(ZAC), qua des OAP du PLU approuve valent acts de création d'une ZAC.

En dehnrs de cette procedure uni‘iée et spénifique aux collectivités daublement cnmpatentes
an ZAC et PLL, les QAP pasuvant comportar des dispositions pppesables awx ZAC visant
natamment & dafinir a localisation et les caractéristiques des espaces publics a conserver, a
modifier ou & créer, el |a localisation prévue pour les pincipaux ouvrages publics, les
hst;flllag;ms d'Intérét général et les espaces verts (art L. 151-7-1 C.urb 1530 <e la Lol ELAN
e 2018),

feos OAR ofe Sclued FLU de 5 Comenune de Saied S oomiponesdl. des iispastions
Aannsaies aux ZAC

Les OAE 37, o la S0 Hengissanoe B Jocsisent une liame wile 8t une zne 3
OMIRINNS BGUrEent e, :

- Loy OAP 12 it ZAL Fhare Cuse™s jocaisent uwwe wm verle steutlane. MW
nanalR 3 préserver, ef des Agiipenents coliectifs

Ley OAP A 5 Y 0t ZAC " Le e o i Sa.om Y oSty e Couey vevie el bfew devaren
HCCURISE (e SQUIDEINErlS Sf Ues SINENIUETIENNs Paysagers paeliculers, un Parc doxti, e
des  Squipements  SUUCntS e, oloméque,  wouge SCONSHE, siade, s
svénsmeannalia).

Oes lealisatons mmmvmmwemefm s .“‘arm'a LIST 71 oy ipourntaet crseé ae
AN averia Lol ELAN. '
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OAP

RESUME

Les differentes possibilites offertes par le
Code de I'urbanisme

CARENCES DES ACTUELLES OAP au regard
des exigences actuelles du Code de I'urbanisme

QAP  instauramt  des

principes
d'aménagement applicable & 'ensembie
du territoire de Ia collectivité

(sans obyel)

OAP sectorielles (incluses celles en
zones & immédiatement urbaniser -AlU-
réglementées)

Lle périmétre des quartiers ou secteurs
mwmwm!vw

pas dans fes documents graphiques du
de lactuel PLU, en wiolstion des
actuelles du Code de l'urbanisme (ar,
R. 157-6 C.umb),

Les OAP actuelles ne garantissent pas la prise
en comple des qualités architecturales, urbaines
ol paysageres des espaces dans la continuité
desquels sinscrivent les zones qu'effes couvrent,
el ce en méconnaissance des exigences
actuelles du Code de l'urbanisme (art. R 157-6
C.urb)

Las OAP aciuslies ne favorisent pas nor plus fa
densification urbaine, possibité offerte par
lactuel artice L. 157-7 C.urb.

I ne semble pas que les OAP actuelies couvrent
lensemble des zones « AU & wbanisation
immédiate » (1AU) présentes sur le temitoire de
la Commune et prévues par le PLU en vigueur,
en violation des actuelles du Code de
lturbanisme (an. B. 151-20 C. wb).

QAP patrimoniales

(sans obyel)

OAP de socteur d'aménagement

{sans obyel)
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5. Le reglement et les exigences actuelles du Code de |'urbanisme

Le Réglement
Et les exigences actuelles du Code de I'urbanisme

Depuis les Ordonnance n® 2015-1174 du 23 Septembre 2015 et Décret n* 2015-1783 du 28
Décambre 2015, le réglemant PLU se veut modeame.

3 T D 3

P,

Le rdglement de l'actuel PLU de la Communa de
B YRS T P PR ey S iy g
’ ’ ’ L O J "
' A A it FFIN i Al

TITRE | : GENERALITES
1- Le rble du réglement modemisé

Sulvant les articles L.151-8, L.151-9 1 R.151-9 C.urb., le réglement fixe, en cobérance avec
le PADD du PLU, les régles générales et les servitudes d'utilisation des sols permettan!
d'atteindre les objectifs de développement durable {articles L. 101-1 a L. 101-3.), et délimite
les zones urbaines ou & urbaniser el les zones naturelles ou agricoles et forestiéres &

2- La structure et le contenu du réglement modemisé

Le réglement est ioujours constitué d'une partie écrite et d'une partie graphique (art. R.151-
10 C.urb.).

2.8, La modemisation promue par le Décret n"2015-1783 du 28 Décembre 2015

La réforme de Décembre 2015 s'est déclinée autour de six grands principes directeurs : (1)
structurer de fagon flexdble e réglement PLU de maniére thématique | (2) simplifier, clarifier
et faciliter I'écriture du réglement ; (3) préserver le cadre de vie e1 offrir plus de souplesse aux
collectivités pour une meilleure adapiation des régles & leurs territoires . (4) encourager
lamergence de projets; () Intensifier les espaces urbanisés el sccompagner le
développement de la construction de logements ; (6) favoriser la mixité fonclionnelle et

socale.

Nouvalle struciurs du raglement of ga 5es anices

* Nouvelle structwe thématigue ot flexible du
réglement;

* Socwrisatan des diverses modaltds de rédaction des
régles, notamment par objectits ou par représentation
sur des documents graphiques ;

+ Clarification ez Incitation & l'usege de Tikustreton des
réglas écrites,

Accompagnamant de l'emargence de projots

+ Possibilite de classar les fnches urbaines en zone AU
pour faciliter lour moblisation dans le cadre d'un projet
d'arsemble ;

+ Creation de sectaur d'aménagement « o projet » al
les QAP sectarielies permetient de se dspenser de
réglemant ;

+ Possibilite de favoriser les  proess  conjoints
dapassant lichelle de & parcele par un disposts de
mutuaisation des ragles.

Smpification ¢t canficasion

» Les régies dimplaniation ne sont plus olliguiores: la
reglement des différentes zones se compose « 4 ln
cate »

Intensificaton utbnine

* Traduction des objectils de densité et des bonus de
canstructibilte par combinaison des régles de hauteur
ol d'emgrse au sol des constructions ;

« Introduction de 18 pos=biité de fixer des minimums &t
moximums dans fes régles de hautewr, d'amprise au
sol et de stationnemeant.

Frésarvation du cadre de vie

*« Sécurtsston de 18 possibiitd de différancier les raégles
s'sppliquent Bux b3timens neuls de calies s'appliquant
Bux DEUMAMS =xstants |

L+ Explciiation &t regroupamant des ocullis permetiant

Mixie fonctionngile st sociale

* Accroissement des possibiings de différenciation des
régles par linreduction de 21 sous-destinations
regreupdes en 5 destinations |

+ Possibilng de rédiger das répies adsplées sux Rez-
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da Farar B enauY awlmaranas i1 & Al ds
‘un A toazkaee, & Ivsosiiae Ao coctizient Ac haloos
dnra £ ool romeniadoe,

de-CIsIEsas, da8 Favhear saos-pwiend oot ar
“Avntsar i neeariieg, e suardkient ot du phancker ans
anarananie 23 rac ns o rancadlan

2b. La structure thématique du reglement  Parlie écrite

Lu struclure du raylemun. o al@ simplilie ol darnifliés, olle gsl facultative, el ne vomporle
darénavant pis que 3 grands chapitres thématlques reprenant les grandes anentations de la
ki ALLIR de 2014, re-endifiée par 'Ordannance n® 2015-1124 du 23 Septerhre 2015 [fut

L.151-8 aL.151-42 C.urb):

=  Toutd=zberd. Paffeciation des zones et la destination des constructions. Répondan: 4

la questinn : o pul-fe construie 7

= Ensule, les caraciéristiques urbaines, architecturales, naturelles et paysagéres
RE&nnndan: & 1a qUestinn | Oovmmeent (INerdre an oxnale Imav: Snvironnement 7

= Enfin. les équipements et les réseaux. Roepondanl a ly quusiivn © commey fe my
raceorde 7

2.c. Modees de réglemen, modernise - Farlie &crile

Prasantation du réglement racommandés

par le Ministare de la cohésion des tarritoiras

naturas d activité™

Lo letearddiclion =l lirnilalior

2 Mixite foncnonnelle ot

cnvironnementale ot pay

1

RIS 32 Gt R1 51 .40

sl paysdgara - Aqt RIS -4
4 Iraimcnacnt conviraanan

R1%1 43

T = Diensrmr fe pactr s viziss |
RIST-47 el X151 -4

| - Destinatlon des construcHons, usage des sols of

1 edes cerlains usaoges |

atrcctatians cdes sals, conatrructians ot activitas,
Satiacitioons Gt Aacus-ricstinations - Al RIST-30a RIS -34

zociale A RIST3A7 4 R151 38

II- Caracteristiques urbaine. architecturale.

sagére

= Vaolumahie sl impelastation e canstuclion:s - aqt,

Z = uciits: urbhaine, circhitactorncila, anvirannamantalin

A RISI-42

Acntal ot rarysaqar aos

v isiaces por=badiliy e clonads ciams canslouclions - Al

A~ Stoattannamant - arl R1851-44 S RIS51-44

I- Equipement et réseaux (sous-seclion 5)

o oqueEs U orivesss - Arl

2 - Dwowser e paar les iesequx - All, FE1371-4% wl R1S51-50

e atices B ISTGT 8 R 1SS0 apant vecatie S TOAr e deinat are & e
detiralsne da SzraincTora =o-anl dtre Lihder oo d™carcine a2 régior ar el

du recemy
PR e TR TR PRI TURTE S PO TS

2o PLL Iy moet oo seedailivgonmaen) & & rd v derey 2oty v dolvrery

Cete présentation a pour avan:age de regrouper les ragles par grands thérwes, et de
raprendra la nomendature prévug par le partie reglemeniaire du Code de ['urbanisme.

L)
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Autre exemple d'un réglement & modemisé » (PLU Bordeaux Mé&ropole)

1. Foxctions urbaines

TN Uwsungbon dee punsruieny

1.2 Ociupabons o WlEabons cu %o intcrdites

1.5 Delupstions o udlEslios cu B3 sgumizes 4 cond lians petlculé=:
1.1, Corcnoes panoalfimes relathes & 0 recorsinuchion & ' derbiqus
137 Cordiora pamaaiing mdalles A0 arshiaaior ans aonsTachons
1.5.3. Conuilun s puriuaignes reluliews o zchvag s sucede, o Feiilsl vl sy logemeanl
1.0.4, Cendil ore puricdidres relolnes 30 caluoid 3 prévenbion dee nogques o @ e
pretection cartre les nusanaes
130 Cendlora parsilans rdalloss aus conlnibés Ascionhjue auy 7oees himidas &
E TN B T F R R ST T (N T B TR R R R

~.0.8 Aulres ordibans portculiéres

14 Covlibve e rSai=vion dosa arss eo sthata vnasman
.40 Stabomemsm dos vehulos mooesds
T4 7 Slatomamant das vakes

2 Muphulogiv urbesow

21 Datnifons el princ pes
211 Emprive bble
Z7.%. Implaniaton da= consrasacns
79 3F Bty (RE ot AT
274 Copovs wn phiin lerw
275 Corebochors cxeiurles

T2 Docaesilon s isadmmmnlninmes = v pwe ul
227, Cormucions, inszs lsloos st sménsgements weale
237 Corslcdems inselalocs 2l artragements sostants vanl Fsooeabalen da =100
23 O patizulans
2. Prcres =t cansrocions avveses 3 Thabraocr ce faibles dimarsons
7317 Comslrazhans o rafalahans sochriuns NCCanYics fLX omancs publes o dintines
colecti
233 hirptsnighors vilkaeniey
2,04, Fouours dfftromcs
236 Rages perticnbivoas alalinas aux ponSruiles andngiouaes aur 200 nmidkes 2 b mise
el Ao aalimoies Pl val B0 B pey s
2230 Keolus sarlauheres rels ves a0 orun des minsiucheres
237, Rtgos sarticulires cpoinatizs (c 1ang 325 routes clasatosn & gands crcuasen.
. 238 Ragws perliulerss wlalmes Sun ooy e o agizled G w0 S0 0drden O ke enlivil sul
i

24 Aapock 0ASU0AGA SOOGINTBaAs O andage et o Surs abeords
247 huoocd exbinzur cos zoslochions
247 CAntires
243 Afcillamans & SchRLAsS00E 2 &Y PRNIA
244, Tunenayereeel des gboes o phatslony

3 Desserie par les réscaux ot services urbains

S.1. Degzade paria vone
T4 1I¥anree o la dassere
312 Coralion: 0 cessala
G2 Aoy
J2.. Deanrcr cc I'scass
32Z CQuwibo Saaes
S22 Hundu U oot ouU eerenads oo ey
33 Dxssed dos IaTars par los manaur pebles doau dassalnssamant, odooiind of s
e R e R T TE IR = T B
3.3 Cwu prisbls
JI7 Fanx Kuusdes
333 Assalnazzmnedd
33 Alwrersbun s e el peesyux de oL velons
UL Murerge
34 Caladte ceg déches
U0 Hézeau de chyeur
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2.d. Les documen:s graphiguas reéglementaires

Le Dérre: du 28 Décembre 2015 ne madi‘ie pas e statut des dnouments graphiques mais en
clarifis 8t an compldte I'utilisation.

Doit &tre représantée graphiquement :
= L9 ddlmitshon ai Fonaae.
w it TRLabon es Secieory, pertnelres of pspices slasibilios dans e PLU.

Toute creation de secteur dans ke PLU doit étre représantés graphiqguemant, ainsi que la
dalimitation des parimétres des OAP.

Cans |3 lagique thématique du réglemen:. les documents grephiques réglementeires peuvent
représanisr des alémants partants -natammant- sur :

¢ La délimilstion et reglementation des zones urbaines, 8 urbanisar, agricole, nalrelle et
forestere ;

¢ Leg interdictions et limilations de cersing usages et affeciations des sols, constructions
at activitds ;

¢ Les éléments de mixité fonctlonnelle et sociale ;
» L3 volumetrie et Iimplantation des constructions ;
» La qualité urbaine, architecturals, environnamentale et paysagare ;

+ Ls trasitement environnemental st paysspger des Bspaces non bétis et abords des
constructians ;

¢ Lo stationnemant ;

¢ |3 desserte par les voles publiques ou privées ;

» L3 dosserto par les réseaux.

Il wsl @gakermenl pussitie Je reporter dans les dacumseats graphiguas niglementaires, les
zones de renvoi au Reéglement National d'Urbanisme (RNU}, dars le cas od |a partie écrite
du réglement n'apporte pas cette précision.

Nb - La Loi ALUR 2014 imposa la numarisasion 8t la misa sn ligne das PLY sur le Gaoportail
de lurbanisme depuis le 17 Janvier 2020, Cete numénsation devia respecter les s:andarls
de numénsation défnis par le corsell natanal de linfamation qéographicue (&chelle,
résolutian, légende, ste.).

3- Le régima des régles énoncaes per le mglement modemise

3.a. Le caraciere facultat? de 'ensemble das régles

Le Décret n°® 2015-1783 s consscra |a caractare facultstif de l'ensemble des articles du

réglemant, an coliranve aveu les aricles L1271-8 ol L151-17 issus de la recodificalivn Ju
Code de l'urbanisrme. 1 rend donc acullai’, par exeeiple el au méme e gue les aulres, los
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dispusilions puranl sur lirnplania.ion dues consrucions par rapporl gux veias ol amnprises
pubdiyues, wl aux limiles séparalives,

Nb : Antsrgwramant au Decrst du 28 Dépembra 2015, le reglement devait comporter au
minimurt des regles relatives & limplantation des consliuclions par @pparl aux voies,
emprises publiques et limi-es séparatives,

Ly caracldrg Tacullald’ do lensemble des arlicks du reglement du PLY. ainsi cunsaca
aujound hui, perme: & chaque aollectivité, an renard des clinana:ances locales, de oonstriire
son dispnsicif réglemantaire v la carnes.

3b. Les dilférenles modalilés d'expression de |2 régle

Ura regle d'urbanisme doit natursllecsnt stre radigaes de fagon claire & pracise. cetts
exklence peul élre remplie de plusieurs fagons

= Soit sous |3 forme de régles ¢ GUANtiativas » U € MEINGUSS », BXXIMUN. ung
obligatiun stricks wn wreres de dis aross minimales, de huuleurs rmasxdimales...,

= Sqit sous Ia forme de regies diles « gualiabves » ou « gpoprecialives », redigées
principalement en mantionnant l'objectif 8 atisindre. sans imposar de moyens. Catte
Geulld, gui vuvie Svidereien. plus de souplesse gux auleurs des PLU. a &lé
consacrée par le Décret du 28 Décembre 2015 qul a préyu que « fes régfes peuvent
consister 8 définr de fagon qualitative un réswiat & aiteindre, @és lors gue fe résultat
Sltendy aat exprime de fegon précise et venifisbie » (ert R. 151-12 C.urb.).

* Sait sous la forme de régles dites « afernetivess, prévoyamt une ou plusieurs
aexceptions 8 une rapgle ganerale, par | bisis de regles specifiguas limitées 8 des
situations dafinies, 8 des conditions kocalss perticuliares (arl. R. 151-13 C.urh.). Ces
rogles alternalives peuvent 8l redigeas sous forme « guallalive» ou
« guemiiatize ». L'altemalive consisie bien en une application du eglement, tenant
compte d'un cas de fiqurie particulier d&fini par le celui o, Elle ne se confand pas et
différe de la dérogatinn au PLU (ar. L.152-4 & L. 152-6 C.urb.) e: de I'sdaptation
mineura {art.L.152-3 C. urb.).

Les auteurs des réglements sant libres de chaisir entre ces mades d'éanture, en nnction de
lsurs avantagas &t incooySnients respact’s.

Ainsi, les formulations « qusitetives » paurran: &re préférées si le parcellsire est trés
décnupé aver des fnmes irequligres, nntamment 2n milien urbhain, e qui rend plus diicile
l'acriure ol lapplication de régles « guantiotives ». Elles seront sgalecien. ulilisdaes si
Fadministrativee suuhaie disposer d'ure plus grande marye dappracivlion el na pas
sanfarme duns dus megles lop rgides risyuanl, au lingl, de ne pas syslama.iguermel
répondre & I'ohjecti’ urhanistique rechemhé. Les régles « gueoniabies o pounont &re
ulilisées de facnn privilégiée si la canfiquration des ferrains e57 simple e si la commine a
une vision pracise de son part d'aménagament Enfin, Les réqles « afdsmatias s - qui
pauvent atra reédigéss sous forms qualitative ou guantitative- parmeiten: une adaptation
ancadrae pour s'ajuster aux specificites du projel vu de ses abords. Elles pauvent, par
exemple, &tre parhcullierement adaptées & des régles de hautewr, d'erprise au sol. de
graticnnement, de caeficien: de hiotape,

3.c. Le chuix entne une présenlation litlérale de la régle e une présenlaion graphiyue

Las auaurs das PLU ont la libané de choix entre exposer k3 norma da fagon littérasle. comme
ces. e plus scuvern. e Gis. ou sous |2 forme de schémas intégrés au réglement littdral : les

o régles pevuvent &tre écrites et graphiques « (arl. B 151 11 C.uih.}.
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Alin de lavar loule aimbigdile. k Docre, du 28 Ducurnbre 2015 a louleluis appurls das
Precisions -

= Si la ragle fait axclusieman: l'obist dune représentaion dans un document
graphique 1églemen.aire, la parie ecile du réglemen! deil le  menlionnes
expressement, sous 12 ‘orme d'un renvol |

= & Jéfaul de menlivn axpresse, «ou gile &evmenl graphiyue o SgRralil oy
A3Ns L3 el donte i docomst est réits consife s Wustson dSxwe de
CANRIANE SANKEKIRENE, 8 M0ins GuN en 8ol ASSE JIeRnent a0 68 Inenhan
exossss e lar. R, 151-11 al.2 Curb. .

En résume, || existe trols possibliités de présentation de la régle :

1. De fagon traditionnells, & rigls est exprimées de fagon littérale dans la partie écrite du
reglement ;

2. La ragle, quelle solt guartiathve ou gualiafie (par exemple, sous @ foime do
schémas explicatifs quant au résultat escompté), falt I'objet exclusivement dune
représentation dans un document graphique réglementslre (plan de zonage..). La
partie &orita du réglemeant doit alors le menticnner expreseément (art. R. 151-11.al. 2
Curb.y;

Nh: Les représentations dans les documents graphiques réglementaires de régles
telles que la hauteur, l'implantstion au sal. les suraces d'espanss vers od les
siafionneriants prasentent 'avantage d une aconomie importante de régles &crites.

3. Le regle ast exprimee sous |a farme de schémas ou dillusirations dans ks pertie écrite
du reglement. Pour gqu'elle soit apposable, | document éait du reglement doit |1s
precisar ici aussi expressement. A dafaut, ces représentalions graphiques nauront
pas de valeur juridique contralgnante, et seront slimplement- figuratives (ar. K. 151
11.a 3 Cut).

4- Sens des lermes figurant dans les régles ecrites el dans les mentons
accompagnant Ies régles st documants graphiques

4.2. Ls laxigue du réglamant modsmise

Frayuarniman., |6 réglement PLU contisat un lexique. Calui-ui 2 puur obje. du prédsser e sens
au la porlge de lermes el aures nodons lehniques amployas dans le regikement lui-rmame.
Cela wxplicalion pewvanl se [aire sui. sous une lorrme lilSrale, sui. sous 1o (urrme de croquis.

La Dacret du 28 Dwcambre 2015 1 remel pus en cause celle praigue. inais appocte las
pricisions/exigencss suivantes :

= |l indique qu'un lexaqua national d'urbanisme pourrait 6tre pris par amsts ministériel.
ol qua. lorsyus ks enmes figurant dans les ragles aurniles ol dans les man.ions
aconrpannar: les 1égles et decuments graphiques du reglement PLU serant definls
par c& lexique natinad durhanisme (A la date de la délihération prescrivant
I'Blabaration ou la révsian dn PLLL, ils serant ufilisgs eanformémernt aux définitions
qui &n son: données par luidart. R. 151-15 C.urb.).

En d'autres tenmes, lorsque ce lexique sera paru - nar A ¢ jnur 02 n'est tnunrs pas
le cas, il 6'imposare sux auteurs des PLLJ (élabrratian au révisian).
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NE : I Minstere de ta cohesion des ter-dolses, dans le cadre des fiches techniques oubliees
pou- exdique |a reforme promue oar le Decret de Decembre 2015, B crésants las definitcis
corresparciant -soy 2k 3 ce lexdaque naienal fursanisne, || conviesne sootefois daee pradom
avec oo kexiqae off oo corta nes defintions ctou nodalités d'utilisstion poasars prstor 4
disciEsinn as regatd de @ durisprsdenns sciielle (e en matiie de nadleun, s ke sont &
Plgs hiaut & prendre nernre Elieans).

*  (MNaarmoins) Le riglement PLU pourra « prdoisey's les définitions du lexique national
d'urbanisme, et les « compidiey » par celles qull estimera utiles 2 son application
far. R.151-3G Gk,

o dd'aulres lerrmes

Les autaurs du ragksment pourront. out d'abord, «orseisens les notions du lewque
national Cas « précisions » ne pouvant naturellemsnt en changer le sens, ou las
dénaturer. |l s'agira d'adapiations au contexie local,

Las aulgurs du roglerkant puuriunl Sgulenenl. « comoveatas o, aluller, le lexkjue
nativnal. en donnunl Jes définltions supplémentalres de termes et/ou de notlons
contenus dans le réglement PLU mals ne figurant pas dans le lexique natlonal.

ATTENTION : cette capacité de précsions et compléments ne peul concerner | sens des
diffiérentes destinations de constructions prévues par le Code de I'urbanisme. En effet, les
définitions et le contenu des sous-destinations de consiructions refévent de ls seule
compélence minigtérielle (ert. R. 151-28, R. 151-29 C.urb.}, el ont €té donnés par les emétés
du Ministére du logament el de I'habitst durabde du 10 Novembra 2018 (NCR
LHAL 15922521A) ¢t du 31 Janvier 2020 (MNOH. : LOGL1923891A)

= Larsnue le lexique est maériellemen: insaré dans ke réglement PLLU {en début an en
in, nu cnrme annexe). | en fait partie e: dispose, 4 re hre, dune ‘nres
contraignante certsine. Toutefais, il faus garder en mémoire les nouvelles conditions
pPosaes poar l'ulilisation du schémas. &insi. si ca kaxique contient des raprésaniations
graphiques, elles sont répuldes constituer une lllusiration dépourvue de caractére
contralgnant, & moins qu'll en solt dispose autrement par une mention expresse |ar.
R.151-11, al. 3 C.urh ).

4 ¢ La quesion des revormimandalions
Fraguarmman: las reglemsnts de PLY cormportant des recommandations.

Les recommandations sont narmialement destingées 3 senvir de guide ou de conseil aux
palilivnnuires, sans por.gs juridigus.

Le Mgalité de leus existence parslt douteuse & I'aune de Fhabilitation législative pu

réglementaire donnés sux auteurs des PLU par le Code de l'urbanisme (le reglement

conlivn! exclusiveren. Jes réglesirescrip v géndérales el serviludes d'ulilisalion des sols
arl. L1151 8, L1121 S et K491 9 Curb).

La rsgiament da Mactue! PLU de fa Communs de Saint-Paw comporte un ot IV « Glossain
geméral applicatie 4 Fensamie ti BTitoire ».

Coluci regroupe an réalits un lexigue (afphabstgus ef themehgus) et des
e

2 5 agissant du faxique sctusl.
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¥ et rappeis Lo 18 réforme promise pax e Décret e Décambne 2015 re s ugiigue pas & i
Ll e prévaudra que sf unne révision du PLU actuel est mise en en aouvre. Cuire {dveiveiy
Jpamtian dis laxiques nafional duhanisnme et 188 CApACIAS de wécisions st a8 compridments
lacaiiy, simmsans JAMSEE di Ministéo du ingamant et da Fhaitat dusshle du 10 Novemive
2076 suv o dafi inition et le CONtENY des GESLREONS Of SOUS-deSTTalons (e Consirclions

Egslemeant. ef s comme sufurdhul fo fexique du futur PLU révisé contient des

 BVEC diEs Mentons « ouihon » (ex. Fichs thématique actualls 70 « Variée
clea f'mm‘um.t sur wr penila ) il sera plus prudent pour Teur garderrdornes Uit cavactens
mbmu de fo menhonney expressément comtie lexge fo Code de [ubanisme

)-Shg?‘as’omdasmm ¥ actueiss.

De nombreuses fiches thémstigues du glossaire de Fectuel réglement comportent des
BLOMMENOSoNs [ex. Fithe Hematigus avivels n"w aidanete ve faduplation e e
Horae Covsiruchiien - Fiche thevmaliyue solede T T «Vum:ﬂw duoe cwskmfmn).
B 5 ol e GroguisS IRt assOrlis U COMNIRETNNTe | FCDIBTEn AT i SO ».

En cas de revision du PLU adusi, wmqu&mobummhﬂmw
recammancations dans le réglement ne sera pas 4 proscrive, puisque celutcl ne peot
conterdr que des régles (= prescriptions).

S Jfoutafols- des recommandstions graphiques devsient encore exister, an cas de PLU
1AVISE, I faeiie garder A Jespat quidne simple siternshive sofe 3 s Commune | sait
IRENIDONSr SYPrASSAMANt QIS aqi 13 0 Wistrations snntegnantes Nameqh&«e R s
50 08 ren dire. st dans ©e cas (5. fas difs croguissohemas ne secont que Fourstis. saens
valer nidigue.

TITRE Il : ZONAGE MODERNISE

1-Zones U
1.3 Généraliés

La Uéslirnialivn dus zones urbaines (U) repose loujours sur deux crilerss atematifs. Pewvenl
&lre dassés en cune urbdine :

les secleurs déja urbanises de la commune,

- les secsurs qui ne sont pas encors urbanisas mas gui dispusent des aquipamants
publics suTisanls pour adrslre des cuns.rucions.

L'Ordonnance n® 2015-1174 du 23 Septembre 2015 et s Décral n® 2015-1783 du 28
Décembre 2015 n'ont rien changé A ce nivaau.

Il 8st rappslé, —cwefois, qu'en raison du caracéra faculesi® de I'ensemble des articles du
régleman:. una zone U peut &tre dépourvue de dispositions réglementaires. Dars ca cas, il
est recouru & des OAP veysiorrart. R. 151-8 C.urb. sous certaines condilions :

= Les dispositions adictées doivent répondré aux odjectifs du PADD, et dts
spacifiquement justifides dans le rapport de présentation.

= Elles caivent porler au minimum sur 6 objactifs, exprimes sous forme d'orientations,
3 saveir : la gualie de linseriun archileclurale, wrbaine el poysugire - g midilé
erclionnedle el sociale | 13 gualité environnemen.gle el la prévention des risgues
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les brasoing vt rnaliers du slalionnemsn. ; o dessesle par ks ranspos s an oommun ;
l21 deesserly des lesrains pur les vwies el reseaus.

* Les dites OAP doivent comporter un schema d'amsnagement qui précise les
principales caractéristiques d'organisation spatiale du seclsur.

= La raalisation de cas OAP est soumiss a une justification particuliere de
reprasantation des secleurs concemas sur las documents graphiques conlurrmernant
aux dispositions de artde R 151 6 Carh

[LCon irdiquuers en’in que, pour les seuls PLU intercommunaux {PLUI, il esl désonwis
pussible de Jélinir une vu plusieurs cunes urbaines (U5 don. I €glemen.aion renverrd sux
articles de fnnd e qui ne aont pas d'ordre public Ao Réglerent Natinnal d'Urbanisme [RNLL

fart. R. 151-19 C.urh.}]
1b. Spécifictés pour les cormune sourises 3 13 Lol Litoral {conwnunes Litorsies)

¥ Ly PLU d'une commwie Mtovake doil loujours -nalarminent par des daveloppeisn.s dans
son rappalt de présentaian ef ann PADD  délemilner la capaché daccuell des espaces
urbanisés (U) ou & wurbaniser {ALY). La Lai de 2016 paur I'énanomie blene 3 sjouté un
nnuvesn ‘acteur & prendre en nampie @ l'exisence de nsques littnranx, noarment cenx liés
ala submarsion marine {art. L. 121-21 C.urb ).

¥ Surau:, sile régime d'urbanisation dans les espaces praches du nvage et dans la hande
licorale e des 60 pas géomeétriques n's pes oonnu de changament natshle avec leas
ralurmmes legislalives succussives, la Loi ELAN de 2018 3 réforms |8 régime d'urbanisation
« Ge Farridre pays » dans los communes ftoraves.

Elle supprima. au sein de la regle d'urbanisation &n continuite, le possibilité de construirs
dans les hamesux pouvesuy inlegrés 3 lenvironnement 2 compler du 31 Décembre 2021
[seuls les PLU donl 1a révision aura €1€ approuvée avant le 31 Deécembre 2021pourront
continuer & préveir hameaux nouveaux Inégrés i l'environnement),

Elle nffre, d'ausre part et danc en dehots de |1a bande itorale e des espaces praches du
rivage, une nouvelle possibilité de construire dans « les secteurs défh urbanisés (SDU)
autres que kes agglomérations et villages (existants) ». L'xlée ast de pametre de densifier
les secisurs en cause (¢ dents creusas »), qui ont d'ares sl déj2 perdu leur carectare nalurel.
Cez SDU. qui comportent un minimum de 10 & 15 constructions groupass [&: qui s
distingquent des espaces durbanisation difuse), pourront ecevoir des conslruclions el
installdions aux fins exclusives damélioraticn de I'of1e ce logement au dhébergesent et
d'implantabian de sendces publics. La mise en cauvie de cette facuté nouvelle ne doit pas
avoir « pour efat d'éendre le panmétre bati exis:ant ni da2 modiier de maniére significative
les caracteristiques de ca basi x. On ne peut donc construire qu'a l'inzerieur d'un SDU, & non
2 sa periphérie [ees svenmwes bien duns une logique de vomblemnenl des dunis crouses)
{farl L. 121- 8 Curb).

Ainsi. I8 nouveau régime promu par &8 Cods da l'urbanisms, pour l8s espaces non proches
du rivayge s hors bands lilturale. es: 1 caivan:

- |Les espaces qui comportent une densité significative de construction pounont
s'étandra. Co sunl ks agglomérations et 1S villages.

- Les secteurs deja urbanises sutres que les sgglomérslions et Iss villeges ne poumant
pas s'élandre, mais iIs pourront Blre densifies a des fins exclusives damalioration de
l'offre de logement ou d'hébergement el dimplantation de services publics.
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Il revient au SCOT de délenniner les vrigres didentiication des vilages, ayglumerations ol
aulres secaurs déjh utbanises ¢, de les lcaliser approximaliveen.. mais ces. su PLU de
las délimiter prévisémer: (ar. L. 121-3 C.urh).

La prochaine révision du PLU de fs Commune de Saint-Paw (commurse Fiorale} permeltra
de prendre en compie fas réformes promues par s L of ELAN de 2018, en companibiité avec
fe SCoT du TOO, dont ke rife se veur renforvé (I If revient de déterminer les critéres
mmWfﬂ)ﬂ»}.

2- Zones AU

La Lot ALUR ¢e 2014 a soubailé inde les PLU & privilégier une intensification urbaine
raisonnée & une extension de l'urbanisation. En consdquence. le Décret du 28 Dérembra
2015 est venu préciser plusieurs &léments relatifs aux 2ones 3 urbanises (AU) afin de les
adepter aux enjeux de maitrise de |'étslement urbain.

23, La prasibilié d'anvrir 3 I'urhanisation des seciewrs situés en dehars des aspaces
natursls (suppression du critere lid aux caraciéristiques naturelles de la zone)

Le nouvel article R. 151-20 C.urb permet désormais de classer en zone AU des secteurs ne
présentant pas dae caracténistiquas neturelles, mais dant l'insuffisanca de voies et da résesux

an rend Naméanagement impossible.
Les anciennes prescriptions limitsient en e”et les zones AU sux aspaces naturels.

Cere réformea particips & la matrisz de 'éalament urhain en piivikénian: le revitalisgtion et la
mutstion des zones deja arlificialisées, & en elargissent les zones AU a des secleurs
suparavant situés en zone U mais ayant des réssaux st voies axistantes insuffisants pour
une requalification urbaine totale avee démolitionsfreconstructions/densification. Ainsi, une
grande riche industiielle. entourds de yoiries mais sans desserle ni résedux a l'incériewr de
son emprise lui parmettant d'@tre requslifiés, pourra &re classée en zone Al e “aire l'abjet
dOAP.

Cette mezyie vige donc principalement & &tendre |e classement en zone ALl 3 des secisuns
da projets, tels que les friches urbaines, et cantribue s8insi 8 préserver les espacea naturels
en ne les identifiant plus comme les seules msarves foncigres potentiellament urbanisables
d'un territoire.

Surout, gue pour les communes Sovades, la capacita d'eccusil des espaces a urbanises
1AL ast contrainte par & prise an compls de nombosux facleurs environnemeniaox (arl. L.
121 21 Courh)

2b. La dispuriion de lobligalivn de recourir au réglement dans ks zones « AU o
wranisation mnddiate » (1AL)). &t des éclaircissameans sur les moedslizés d'urhanisation des
zones « All 3 urhanisation suborionée 3 sne meddeation on rdvisian g PLLE (2800

Le Code de N'urbanisme, dans version issue du Décrel 28 Décerdie 2015 conserye la
distinction entre |es deux Iypes de zones a3 urbaniser existantes | les zones o AU 9
wirEnisation immedizter (1AU) e: les zones « AU 8 whenisation subordonnse 8 une
moadiicanion ow rdrisiaon du CLLE (2AU). Elles sont distinguéss selon leurs caraciéristiques at
leurs modalitée d'ouverture 8 I'urbanisation (Bricle R. 151-20 al.2 &t 3 C.urh).

Les zones x AU g ubsnisastion imwmediate» (1AU) a:ant celles disposent des aquipemens
sufisan:s & leur paripharie immediota :

10
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Lus cunas & AU & wréarabalion Sudotlorneae & ane rodiicsbon o sovision du ELUs [2AU]
alanl celles ne disposanl pas des @yuiperwen.s suTisanls o leur peciphériv immediale ;

¥ Pour les zones & AU & wibanisation fmmediale» (1AU), l'obligation d’un raglemant
définissant lsurs conditions intemes daménagemsnt st d'équipsment disparait || est
possible, en efet, de doter les zenes 1AU d'OAP de secteur d'aménagement du contenu
ren‘ore® mais ne renvayan: 8 sucun réglement. Dans ce eas. || est recoury 4 des QAP
version art. R. 151-8 C.urb. sous certaines conditicns

= Les dispositions édktées dolvent répondre awx objectifs du PADD, et étre
spécifiquement justifiées dans le rapport de présentation.

* Elles colvent porter au minimum sur € abjectifs, exprimés sous forme d'orlentations,
A savnir : la qualité de linserfiaon architerurale, urbaine et paysagére | la mikité
‘onciionnsdle &1 saciale ; [a qualité environnamen:ale et la préventinn des risques :
las basoins vri maliers de lalionnaimsan. ; o dessestla par s ranspocks an comemun |
la deassarly des lecrains par les viss g, rdseaux.

= Les dites OAP doivent comporter un scheéma d'smenspement qui précise les
principales caractenstiques d'organisation spatiale du secleur.

= La malisation de cas OAP ast soumisa a une justification particulisre de
représantation des sectsurs concemas sur les decuments graphiques confurmemeant
aux dispusitions de lartick R. 151-6 C.urb.

» 5i une zone xAU & wbanisstion armedister (1AU) est couvecte per un réglement
définissanl sws condions inlermes d'umenayerent el d'dguipsment, wlle duvra -guand
m@me- disposer d'OAP seclurivlkes don & conlenu reldve de larlide R, 1916 C urb.

» Pour ks zones a AU 3 wdanisalion subortdfommde & une modiftcatbion ou révision du FLU»
{2AU) Garticke K. 1971 20 al.2 Courk), leur cuverture @ I'urbanisalion esl scumise soff d une
modification du PLU avec délibération motivée ijustificition de l'utilicé de l'ouverure 3
I'urbanisation au regard des capedtés d'urhanission encore inexplitées dans les zonas
deja urbanisaes (U} 2t de |a faieabilité opérationnelle d'un proje: dans ces zones - art. L. 163
38 Curb. intruduil par o Loi ALUR Je 2014;, soa uma révision du PLU, lursgue | conue AU
dans les neuf ans suivant sa créalion, 'y pas Elé ouverle 4 Furbanisalion va e pas il
l'abjet d'anquisitions fancéres significatives (4° de l'article L. 152-37 C.urb. intreciuit par la Led
ALUR de 2014,

Mais que le PLU soit modifies ou révisé, 1a'les zones en cause deviont &lre couverles par des
DAP.

=l deas enuipeMents & (8 | Tvpooglaca 8 2ara A1) Mzcalbds 40 tanisstionde s 7ara
Adrarea imaNale As S one

Zquipemrents sL¥isants oid 3 wdaagsanon savacoorss  Cpératizn c aménagement
(14l ¢ jarce R. 1E1.20 al2 cdenszmbiz
Cush

Lhbar saoor =gy fur e 3 inesue
o b3 rdslinslon des aqu e ant:
Ir=ares

=quipaments insuwfizars o i 2 wEaasonas suboroaandss  Zaoas AL ze mzins de 9 ans:
st Tegion vy 2L el ddibens o
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1I2AL ez R, TR0 Al k) mahivea

2zn2s AU d= pliz ce 9 ans:
14visicr Ju PLJ

2.c.8r le statut des vaies situdes & la pariphérie immédiste de la zone Al)

Il est désormals fall référence aux « voles ouvertes au public ». nu.ion juridique plus larye
que la natinn de ¢ woie publigue » rilisée jusque 14, Cette notkon recouvre 89 wles cuvertes
2 le circulation du public ({drculation des piéipns et vishicules) indépendemment du statul de
laur prapriétaira prrvé ou public.

3-Zones AstN
3.3 Znnes A

Les molifs de classement en zones agricoles (A} sont les mémes que par le passE:
procection du patentiel agronamique, baledgique on éconorique des terres agricoles,

L'Ordonnancs n* 2015-1174 du 23 Septembre 2015 et le Décrel n* 2015-1783 du 28
Décembre 2015 n'ont rien changé & ce niveau.

Jb Zoees N

Les modalités de classement en zones nalurelles (N} ont &té precisees [ar. R. 151-24
Courl). Onl &1e mis en évidence ceilains des enjeus suus jacenls 3 la proteclion des espacves
naturels, en matide de prévention des nsques. notammen d'expanskon des crues, et de
préservation  ou restauration des  ressources nawrelles  (animales,  vén&ales,
hydrographiques, minérales, ate.).

Aux crittres altematifs traditionnels [qualié &t inté81 des sitea. milleny, espares natirels,
paysanes : existence dune explaitatinn farestiéra | caractére d'espaces namrels), g'gjoutent :

- La nécassitd de préservar ou rastaurer las rassaurces naturslles - La classemant N
pedt atre ulilisa par exempls 8n anticipation ou pour accurmpayner |'sablissermant
d'uma sarvilude J'ulilite publiyus de pru.eclion d'un perirelry de capluge deau.

- La necessild de pravenir ks risques notamment d'expansion des crues : dans las
covnenuoey Sitlovades, e clusserwnl N peu. élre ulilise pour raduire & risyue Je
subrnersion imaring.

3. La guestion des coupures d'urbanisalion el des  espaces  remarguables el
Giraclérisliques du litaral

» Dans les communas filovales. 'article L.121-22 du Code de l'urbanisme disposs yua les
PLU doivent prévolr des espaces naturels préssentant le caractdre de coupure d'urbanisation.

L'aricle L.121-4Z du mérye Code, propre @ La Réunion et aux espaces proches du rivege.
vnicise yue dus espaces nalurels ouverts sur ke rivage et peésentant le caracidre d'une
coupure d'urbanisation sont ménagés entre kes zones urbanisables.

Oure la fait qu'a La Reunion ces voupures d'urbanization samblent se limiter aux espaces
proches du rivage, leur classement en zone N s'impose [vaile en 2one A mais e réglement
devia excline les constructions canstituant une wibanisation, e ‘al, cela Interdit un
r&nlemen: qui autorise la construction de hdziments d'explaization).
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Ly classeren. de vas cuupures d'urbarisalion an Zoow N correspond au wiléng kyal de
pru.ecliun en raison de leur caraclure despaces na.uels, Plus globalumenl oss coupures
contribuen: & assurer 'équilibee indispensanle entre Farménagement et la pracectinn du
territaire communal prescrit par Particle L. 101-2 du Crce de 'orbanisme.

» Dans les comvmmes Movafes. e natamment 3 La Héunion. doiven: élre préservés les
espaces lefrestres et maring, sites &t paysages remaiquables ou caractéristiques du
petrimoine naturel et culturel du littoral, et kes miliewx néceasaires au meintien des équilibres
biologigues {ar. L.121-23. L.121-50, R.121-4. R.121-25 du C.urb).

Catte pratection s'appliqua sur |'intégralité du temitcire de |a commune littorsle, nonobstant
tout crilére de proximits du littoeal (Conssil d'Eqat, 27 Septembre Z006, n¥ 275923, Communa
du Lavandodu).

Le clessement en zone N de nes espaces remarquables nu caractéristiques du littnral. et
nEcessUiras au mainlisen des gquilibres scolugiques, simpase. Un dassemun. en zung &
rasla pussitle das lors yue | régleciant fixe dus raglkes par.icul@resent wsliclives allun. de
Finconstructibilile w.ale 2 urke consleucibili.é liri.do.

Cea dazsamen: an Zona N correspond au critdra [&gal de protection &n raison de la qualits at
e i erél des siles, milieu..

A noer que la Loi ELAN de 2018 a impose |le caractira limitalif de la liste des
amanagements Bners admissibles dans cos espaces ot milloux {aux ins de lsur gasion,
rige en valeur notamment dconomigue ou, le cas Schéant, de leur ouyerture au publich, et la
nécessité quils ne partent pag atteinte su caractére remarquable du gite (art. L.121-24 ot
R.1Z1-5du C.urb).

Les actvités gulpnsdes cans oss espanes el milieux A préssmver et les catéqories

d'éguipements/d’aménagements lgers nécessaires 3 leur gestinn, & leur misa en valeur, nu
A laur vuvertura au public. doivent élre précisees par le PLU.

TITRE Il : ECRITURE DU REGLEMENT MODERNISE

1- Destinations des constructions, usages des gols et natures d'aciivités

1.5. Destinations &t saus-destinatinng des canstruntans

Afin de pemettie dux uteurs de PLY de prévolr des régles ‘aveesant la mixilé fanctionnelle
et soclale, ke Décret n® 2015-1783 du 28 Décembre 2015 (modifié par calui n® 2020-78 du 31
Janvier 2020} 8 regroupé les 8 destinatians entérieures en 5 destinetions, elles-mémes
divisges an 21 sous-destinelions. Catte nouvelle lista a toujours un carectara limitatif.

Cete nouvella division en:re destinazions &t sous-destinations 8 auss: des réparcussions sur
la ragime das changamen:s de dastinations au itre des autcrisations du droit des sols:

Elle darifie &galerean: les passihilités of'ertes aux aureurs de PLU dimerdine an autanser
50Us eenditinns nertains hypes d'activité,

Les smétés du 10 Novembre 2016 et du 21 janvier 2020 ont défini les destinations et sous-
dastinelions de constructions pouvant étre reglementées par I RNU et Is reglament PLLUY.

La reforme a condui: 8 crésr un dispositi 8 € Srois 8:8086 % !

- & destingtinng (ar. R. 151-27 Curh.)
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- 21 sous.destinations (art. R. 151.28 C.urb.)
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- Une nomenclature fixée par arréré déterminant le contenu des sous.destinations (Arrétés
du 10 Novembre 2016 ot 31Janvier 2020)

Les 5 destinations
AVANT AUJOURD'HUI
Limitation & 0 destinations Lisnitation & S destieation
*Habitation *  Habitstion
sibargement rétokar o CoOMMeTca of activiths & service
*Bureaus *  Equipements interd colectf et services publics
sCommerce *  Exploitation agroote ot forestiere
sArtisanat * A0S ACtITDS RS SecTours secondaines ou
sindustrie tertiaires
S Explaitation agykeok ou forestine
sErtiopdt
sConstruchions et retalistions necessaires aux
services publics et o'inteeet collecnf (CINASPIC)

Les phany bocaux d'urbanisme peuvent interdire ou soumettre
4 conditions et consteuctions dans certaines 2ones our la

Daie do oot destinations ou selon des natures d'activind

Les plans locaux durbanisme pesvent Interdire oy soumettre 3
CONdItoNs K6 ConSuCtions dars cortanes 20nes sur la base &
oo dostinations, sous destingtions ot wlon certaire types

oyctrate

D rbgias diffbrancides pauvent Gere dtablies sur la base de

ez nesf gestinations

Des righs diffbrencides pourront dtro dtablis ootre ces ang

destinations 3ins! gue selon les vingt sous-destinations
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Limitation & 5 destinations et 21 sous-destinations
Des rbglos difftrancibos pourront Btre tahllas entre ces cing destinations ainsf que salen ks 2° sous-destinations [Imitattvas
suvantes |

Explaltation agricolo ot farestiére :
v bxglotution sgnicok
¢ Fipleitation tarestiére

Hahitation :

¢ Logument
¢ Htbargement

Comimerve ¢l activibds de service :
o Articanat ot commeres oo detall
¢ Restouration
*  Commerce de gros
o deliviles de seoviowy o0 s'effeciue 'sceuel d'une clienlele
v Hitele
* Mutres habergernents tarctques
o (nems

Cquipesments §'intésiL vollectil el servives publics
o Locaux ot dureai acualliant du public des admiristrations publiques at assimilés
v Locoux techmques =t industriels das admimstrations publigues ou et assimies
o Frablissements denseignement, de sante st daction soctale
o Sylles drl el de speciaches
¢ Frulpeenents spartts
o Autres dgupements recevant du pubic

Austres activités des sectenrs secondaire ou tertiaice
v Induztrie
¢ Entropét
o Huresy
o Centre de congrés et @exposition

Dans les communes detées d'vn réglement do PLU moadermizé, un pemis de constuing ¢st requss pour les changamerts
ce destinglicn &l de sous deslinglion réslises avec aveun modifiant les shuctures parledses de 13 consdructon ou la
fazade

Dans oz aueres tas, il reievert ce |3 declarabon préaanle, mais ko camrie ne parte paz sur lez changaments do s0u3-
gechnslion au sen dure méme destinalicn

185 festinatians sant detinies |
- par bes sous-dastinations qu'elles recovvrent
- AT (eterence 5 fear définitian ratnnale

La détarmination des dastinations et sous-destinations dans une zone d'un PLL s'opére a
deux niveaux, oclui de l'autorisation générale des dastinations ot sous-destinations, puis
celui des regles particulieres déterminées pour certaines destinations et sous destinations

Tout d'abord, les suteurs d'un PLU peuvent déterminer des destinations ou sous-
destinations interdites, ou autorisées sous conditions. |cs autcurs du document d'urbanizsme
pauvent décider de prooSder & la délermination des destinations & 'dchelon qui leur convient
el minst intercive ou autonser sous condilion unes desstingation: prises globwlernent oo bien telle
ou telle sous-cdestination sans méme e précccuper des destinations auxquelles slles sont
rattachées, Ainsi par cxemple, dans une zone urbaine il est concovable de n'interdire que la

—
L
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sous-Ues inalion « vormmeres de grus o, |l Taul a el dyard sudigoer yue dans le sllenca du
réglement de |2 zone, toutes les destnations et sous-destinations sont autorsées de sorle
quiil est néceasaire. notammean: dans les 7ones apérializtes, d'énnncer de manidre précise
soit les deshnations aunnsées, le cas &chéant sous condifions. snit des destinations
intardies.

Ensuite, lea suteurs du plan lecal d'urbanisme peuvent déterminer des régles particuliéres
applicables soil 8 une destingtion prisa globalement soit & une ou plusiewrs sous-dastinetions
spacifiques. Exermnples: exiswncs de régles purmolanl dimposer ue rmidld e
duslinglions ou suvus-desiinalions au sein une vonstiuclion ou d'une unile onciérns
exienns, pnur rertaines destinatians et anus-destinafions, de magratians de wlime
constructible.

» Pour les commiunes itorales d'outrewmer, & dans |a zone des 50 pas géométriques, cette
détermination des destingtions 8t saus-destinations des construrtions dans une zone doit
&tra conriliée avec les afactations autoriséss dans les parties urbanizdes {art. L. 121-48
C.urb.} 8t dans les secteurs nccupss par une urbanisation diffuse (art. L. 121-49 C.urb.). qui
ne sunk dedfines uniguerwn., par pe de consbuclions, s aussi par bype d'aclivilds ¢l Je
DIUG IS,

1.b. Interdiczions &: rastrictons

Le réglemen: du FLU peu: prériser I'affectation des sols selon les usages principaux qui
puuvent an alre fais ou la nalure dus aclvilés qui peovan. y lra axurceas, ol égulement
pravuir Finterdicion du vons.ruing. |l pau. dd’inin, en ‘onclion Jes silua lions locales. les raylus
conuarnan, la desling.ion el la g .ure des conslruclions sulurisées (vl L 1219 Courb.).

En conséyuence, le réglesien. du PLU peul nen seulernent inerdire ou sourneilre i Jes
condiions parliculiéres les constructions selon leurs destinations et sous-destinallons, -wis
égakemen: cenalns types dactivités qull définkt.

Contralreman: aux destinations et scus destinations qul san: inetatives, 1es ivpes d'acivités
pouvant &tre incerdits oy antonses sous condilans ne san: pas définls cu limés par le Cade
de l'urbanisme.

¥ Interdiction de cerains usanes a1 affeciations des sals, consinuchians e activités [arr. R
15130 C.urh )

Le Code de I'urbanisme, dans sa version issue du Décrel du 28 Decerbre 2015, donne 13
facultd au réglement du PLU dinterdire certains usages et sffecations des sals ainsi que
certains typas d'activites qu'il définit, les constructions ayan: nertaines destinations au sous-
destinations, pour dee raisons de sécurité ou selubnté ou en coharence avec e PADD.

Ceaz imerdictinna driven: e opérées dans be respect de la vocation générale des zones.

La référence 3 des ralsons de sécurlté ou salubrité est nouvelle, et permet des Interdictions
quand blen méme ke PADD ne les auralt pas énoncées,

¥ Les régles particulléres pour fes constiudicns e activilés (ar, R 191 33 Curb)
La réglarsanl puul sourmallre o conditions par.iculidres les lypes daclivi.és yuiil dalinil, sl'uu

les nanstiuctions ayan: ceraines destinations an seus destinations, en fonction des
situations kocales.
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Ces silualions kcales peuvenl slre lives o Jes conskléralions de sécurilé ou de salubrild,
s ks peuven, élre eoalerent lides o d'aulres considéra.ivns, coree ly mixilé suciuhk,
frnctionnelle et diversité corimearmiale.

1.c. Limiles de constuctibilité en zones A el i

Dwpuis ['"Ordonnancs du Z3 Seplembrs et le Dacrel du 28 Dacernbre 2015, dans un objectif
du simplilicaion. les condiions de constructibilitd des zones A ot N sonl sansiblement
identiques.

Nb - Leurs régimes juridigues s'eaien. J'ores v, dgja nellemen! rapprochés. Ly Loi Grenelle
2 du 12 Juillel 2010 avail nulammen! pennis i déimilalion de secleurs de @ille el Je
capaci:é d'arcuell limittes (STECAL) en zone agricnle, faoulé jusque 13 circnnsorite ang
zones N.

Aujourd’hul, le réglement peut autoriser en zones A et N :
- Les constructions &t ins:allations nécessaires & | axploitation agncole a: forestiens ;

Les conslruclions . insallaions necessaires o des eauipemen.s d'in@rél collecll el
sevices publics, dés lars quklles ne sont pas innompathles avee l'exerice dune
activité agrinale, pastorale an ‘orestigre du errsin sur lequel elles sant implantées &t
qu'elles ne pnrent pas atteinte & ls ssuvegarde des espaces natrels &1 des

paysuges
Lea changements de destinatian des constructians existantas;

- Des constructons au ssin de secteurs de taille st de copacité d'accusil limitdss
(STECAL);

- l'extension des hf:iments dhsbizazion existants ou 13 créatian d'annexes 3 o2s
derniers :

PRGN DAL TS ZO0BS SgniTes ou Soresiieves, ks uns ucliong el inslallzlions
néceasaires A la trana‘nmatian. au conditiannemean: et 4 la cnmmercialisatian des
nroduics agricnles, lorsgque ces activiés constilient le prelangermen: de l'acte de
production, d8s lors guelles ne sont pas incompetibles avec fexercice dune achvité
agricols, pastorals ou forestiers sur e tecrain sur lequal slles sont implantéss et
yu'slles ne pureal pus allsine 2 lo sauvegardes des espuces nalumels el des
paysages (@&t L 151 1111 Corn, eréé par la Lol ELARN 2012},

Mais l'on appur wry les provisiuns suivan.es

% Au sujet des constructions et installatians nécesseaires & I'exploilation agricole et forastiere
Dans fes commurnes fttorales, 1a Loi ELAN 2018 fart. L.121-10 C.urh) générslise, en dehors
des especas prochss du rivage, 1a possibilité de rars:nuctions cu installations nécessaires
aux activités agricoles vu Torestieres en discontinuitd da  l'urbanisation (la comdidion
dincorpatibilild aveu le wisinaye des curds habi.sss o done 6.8 supprimnea)

Nb : La mesure sara sans incidence sur le zonage des PLU- Il s'agi: d'un mecanisma de
daerogarion individuel autorisant des constructions gqui pourront &:ne localisées en zane A ou

M. Elle sura applicable dés lors yue celle construclion m'esl pas spéc iguernent inlerdile par
ke PLU en vigueur

¥ Au sujet de ka possibilité de changament de deslination des constructions existantes
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Tous ks balirens sonl aujourd i conuarnds, peu irpur.e laur desbing.ivre inidah. Mais.
dans les communes Miorales, le changement de destination des constructions ou
Installations nécessalres gux activités agricoles ou forestiéres est Interdit (al.4 art. L.121-10
Caurh).

Les batiments concemés dolvent &tre « désignés » par le réglement en dehors des STECAL
fart. L. 151-111 2° C.urh).

Les himents concsrnés dolven: apoaraltre dsns les documents graphiques di réqlement
{sit. R. 15135 Coubl. lls doivent &tre délimités ou étoilés individuellernent dans les
documents graphiques.

Les critéres de désignation des hatiments cancernés dolvent &tre 81ablls et Justifiés par le
PLU, La seule pontraince [égale éant que ne soit pas nampeamise l'activité agricale nu la
qualité paysagére du site.

enfin les autems du PLU peuvent andter une lise des destinations vers lesguellas (e
changement a5t envisageable parmi la liste des & destinatons et 21 sous-destinations.

¥ Au sulet des constructions au s2in de secieurs de tallle et de capaclté d’accuell Imitées
(STECAL)

Le Code de I'urbanisme prévol que le eglement PLYU peul, & tire exceptionnel, délimites
dans |es zones naturelles. agncnles ou forestigres des STECAL.

La Lot ELAN du 23 Novemnhbre 2018 3 précisé 1a méhode & whliser pour détermines o=
carartare exceptannel. Ce demier doit Atre apprécié « entre autres Critéres, en fonction des
caractéristiques du temilise, du tvpe d'urbenisstion du sectsur, de |la distanca ante les
constructions ou de la desserte par les résesux cu les aguipaments collectifs » (dernisr
alinga art. L. 151-13 C. urb.}.

Mais atteation, |8 jurisprudence edministrative semblae exdurs la possibilité ds STECAL dans
les communes soumisss a la loi litoral (communes Fforates) en raison du principe selon
lequel Mextension de I'urbanisation doit se Taire an continuild avec les agglomarations et les
villages existants (CAA Marsellle, 20 Juln 2017, n® 16MAD1079, Conwnune de Saint-Trapez)
«reste I'option des Aamesix nouveaux intégrés & Menvironnernent, mais qui ne pourront plus
&tva prévus per les PLU domt |a révision serm appeauyée aprés e 31 Décambre 2021 !, et la
question de savair si /as seclaws ceys whanses (SOL/) aux fins exclusives d'amalicration de
Foffre de logement ou dhébampement et dimplantation de sesvices publics, promus par |a Loi
ELAHN, pourront étre &rigés en STECAL 7

En cus de STECAL delimitas pur le reglkermunt. velui-ui doil obligaloirerwn. prawir das
dispusilions relalives a limplantalion. @ s vulumatne e, 3 [ viabilsaion des conslruclions.

¥ Au sujsl da I'extension das batiments d'habitation existants ou la créalion d'annexas a ces
demiers

En dehars ces STECAL, depuis les Lois d'avenir pour 'agriculture, l'alimentation & la forst
{2014) . pour la croissancy. 'aclivie e l'agalitd des chancss sconumiques 12015), les
balimenls d'habilation exislants psuvent are I'vhiw. d'exlensivns ou dannexes, dés lors yua
ceg extensinns ol annexes ne coeripinmetent pas l'activitd agricnle nu la qualité paysanare
dusite fart. L 15112 G k).

Hien nielerdi: au reglernent PLU de maaloriser gue les exlensions el non ks annexes. vy
inversement.
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Si ves exlensive: qyui duivenl resldus mesurdas, limildes) elvu annexes (apporlan! un
corplérnent gux ‘vecionnaliles de kg consirucion principale) sonl pesrises, ke réylermnent
cniz ohligatairement préciser laur zane dirplantatian, et prévorr des dispasitiang relatives 3
l'implzntatinn e: & la voluménie des eanstnictions.

¥ Au sujet des constructions ou Installstions nécessalres 3 ka transformation, au
conditionnement et & la commerciplisation des produits agriccles, lorsque ces activités
constituent ke prolongemenlt de 'scte de preduction

Cere farulé, issue de |13 Lai ELAN, est rrés encadrée,

Lo indigueras nolaeroment gu'elle vise exclusivernent les cones A ou loresli#res, <L non les
zones N dans leur engemble ;

aulie par, les constiuctions e Insidllations concemées deivent &lre gulorisees par le
r&nlement. e dermler dod danc 1es prévor dalremeant, solt en reprenan: 1a farmulatian 1&ame
i Crcle (ce qul suppege gue toutes seicnt potentiellement paimises), sol: en énuméant
plus précisément celas qui. rentrant dane cetta catégarnie, seront possibles.

Conrrérement, et dovénavant, les Incaux de transfammacion, de conditionnemen: et de vene
aqui sont le prolongement de actvite de production agricole. & savoir nui servent 4 I3
preparasion st a la valorisation da cstte demiars, tels les points da wen:a. pourront are admis
an zone agricole. Nais un gite rural ne sera pas realisable en zong A,

1.d. Mixize fonctannelle st socisle

La diversité des fonctions urbaines et rurales et la mixité sociale dans I'habital sont &nnnotes
conjcintameant au titre d=& abjectifa génareux que doivant prendre en cherge les documents
da planification urbaine {art. L.101-2 C. wrb.).

La mitd fonctiannelle s inscrit dans une lugigue globale d'appréhension simullands de
wules los lonclions urbanisliques dun grriloirg. w, vise o pravenir s cunsequenvas
inpulées Il muno vecivonalila.

Pour sa part, la mbxié sociale dans I'habitat circonscril 1a réflexion A 13 seule problématique
de |a reparition spatiale opimale des diférentes caénories de logements, La pramotion de
la villa das cowrtss distancas construe un élément d' égalitd sociale.

Le Cacke de l'urbaniame ‘ournit aujourdhoi aux auteurs des PLLU divers méeanismas pour
imposer |2 mixiza fonctionnelle &: socials :

des qQulils npoercitifs tels que les emplacements ressmvés pour rézliser des
programmeas de logement social, ou encore les dispositons de protections du
commearce de détail et de proximita ;

des outlls incltatifs tels que des régles diférenciées en fonction de ia destingsion et
sous-destination des cons:ructinns.

¥ La mixité fonctionnelle

La mixite fonciionnelle cu o diversiié des fonctions urbaines et rurales » a donc pour objectif
de pennettre 13 pluralité des ‘onclions éconamiques, cullirelles, sociales, de transpar's et
d'hahitat sur un méme espace. congu de fagon plus ou large @ zone, quarier, lotisseryan: ou
immeuble.
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Lus dispositons du Codu de urbanisrne, wlles Varlicle B, 151-37, appréhunden. 12 mbdts
comme la diversité des destinations ou sous-destinations sur un espace donné.

Par définition, les zones A at las zonas N na peuvent admstirs qu'une mixita fonctonnslle
limitée, Les zones U et AU (3 l'exclusion des 24U inconstructivles dans 'alene dune
rodification cu d'une révision du PLL) sont les plus & mémes d'accuelllr une mixité
fonctionnelle.

Paur anant, I'ohjectif de mikité fonctionnelle n'a pas pour effer de priver les auteurs dou PLU
de la passihilité de order des zanes spécialisées nu minin 7anes résenwdas & ne s2ule
dastination ou méme une unique sous-dastingtion dés lors qu'un motif d'urbanisre I8 justifis.
En effat. la mono-‘onctionnzlité n'ast pas inlerdita par le Code de I'urbanisme et peut méemea
s'imposer au egard aux caractaristiques de certaines activilas (installations industrislles
Adangereuses par exeinple)

Parrni les outits de mixitd fonctonnells au servica J un raglement muderniss fliguran.
Les secteurs de préservation et de développement de la diversité commerclale

Le réglemen. peul, poar des raisens damenagesien. idesa Teckalion du venre-ville..).
Identifier et délimiter, dans le ou les documents graphlques, les quariers, Tots et
voles dans lesquels dolt 8re préservée ou développée la diversité commerciale.
notsmment & fravers les commernes de deésail &t de pmximicé, et définir, le cas
achaant, las raglas spacifiquas parmsttant d'atteindm cet abjectil (arlickas L.157-15 at
R. 191-37 4" C.urb).

La modulation des régles d'occupation des sols justifiée par lg mixité fonctionnelle

Le réglerent peul Imposer une mbdté des destinations ou sous-destinations au sein
d'une constructon ou d'une unité fonciére [aricle R, 121 37 1 Couit}

Le réglemen: peul aussi définir des régles différenciées entre le rez<de<chaussée et
les étages supérieurs des constructions. Les auteurs du PLU désliant privilégler une
narme plus incicative que noerctive peuvent se canenter dinstaurer des ragles
difiérancisss entra rez-de-chaussés st &tages SUpBrisurs =ans prescrre une
obligation stricte de mixite (article R, 151-37 3° C.urb} ;

Le réglement peu: gratifier cargines destinatians st sous-dastinalions ds majorations
de valume constructible, définiss en référenca a 'empriss au sal et |a hautsur (arlicle
R. 151-37 2" C.urb).

» Le mixité socsle
Aux ina d'assurer la miité sociale, le réglement imgdemisé peut avoir recours aux serviludes
et sux bonus de constructibilité

Les servitudes dites de mixité socizle

1| eiste 3 dispositifs 1Sgislaci’s s roglemsn.airgs cumposan. la caegorie des sarviludes
diles de r1ixild sodial - les emplacaments rasenves « (logament » - interdisant de réaliser
toute autre opération (a7, L.151 41 4% &7 B, 151 38 1° G uib.); les serviludes de tallle
minimgle des logements [a1m. L.151-14 e1 B. 15138 2° C. urh.}; les secteurs de mixité
snciala a1 L.151-15 et R, 151-38 3° . orh.).

Chacun des disposilifs mobilisés dui. s'insarire dans le proje! arreélé par le PADD @l ére
jusiiié dans le rappart de présenzation du PLL.
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Ces 3 dispositifs ne pauvent dtre utllisés qu'en zones U ot zones AU du PLU. lis sont
clrconscrits aux seuls programmes de logements. lis ne sont pas résenés aux seuls
programmes publics nl 8 fixtlorf aux programmes de création de logements soclaux.

knfin, le Code de Furbanisme impose expressément que les serviludes de Laille minimale
des lnements, de mixié sccidle e les emplacements 1&sevés au kgement solent
instaurées pas le réglement du PLU, et délimitées per les documents graphiques.

Des OAP ne peuven: deas pas Instaurer ces seivitudes, e 1ecours an réglement éant
indispensahle,

Las bonus de canslructibilité destines a favoriser la mixité socale

Les sueurs du PLU nnt la possibilicé d'acrarder aux poreurs de projets pour
I'agrandissament ou |a construction de batiments a usage d'habitatian, pour la réalisation
de programmes de logements comportant des logements locatifs soclaux. ¢l pour la
réalization de programmes de logements comportant des logaments Intermédialres. dos
majorations de volume constructible.

Deux pissoss du dossier PLY duiven. élre mobiliséus -

» Leréglement littéral autorize ke ou 1es dépassements et en fixe les modalités dans
les limites 1égales (At L. 151 28 1%, 2° et 3* Curh etar L.151 28 Curb) ;

¢ Les documents draphiques délimitent les secteurs bénéficlalres des
cdépessements (art. B.151-37 5°, f°, et 7° CLab.).

Les bonus « habitation » Sont circonscrits aux seules zones U,

Las bonus « (programmes) logemenls sociaux ou intermédiairess peuvenl &tra prévus en
rones U et AU La majorativn pravue au profil des logersnts intgrmedivires asl
rependant exclue pour ceux d'entre eux bendiciant du régime fiseal PINEL (préwd par
Farbicle 199 novevicies du Cade général des impdis). Leur utilisatinn peut &re cnnjliguée
avec les sersitudes de mixité sociale et de taille minimale des logermens, st les
emplacements raservés spacifiques, mame =i les rdcanismes rasten: indepandants
juridiquesniant.

Les honus « habitation @ sont exclusifs de ceux & {programmes) logements sariaux ou
intesmadiairess. Pas de curnul possible.

Paur chacun de ces 3 diapositifs {bcnus « habiation #, bonus % [prograrmes) logemen:s
sociaux », &1 bonus ¢ [programmes) logements intsrmadiainess:. ke reglement PLU
dispose da la possibilibd de moduler a ka fois les mgles de gabarit, de hauteur et
d'emprise au sol ow de se limiter A 'une de ces catégorles de regles.le tout dans le
respect des plafonnements Kgawx [sit. L151-28 17, 2°) &1 4° Carh. et art. L151-29
C.urb).

2- Caractéristiques urbaine, architecturale, environnementale et paysagérme
2.2, Volurnélrie el imptantation des constructions

La Loi ALUR {2014) a supprime la raference aux cosefficiants d'accupation des sols {COS)
dans le Code de Furbanisme, el les a prives d'effsls juridiques dans ke réglemant PLU.
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En vunséguence. les objectifs de densitd doiverl @.re alleinls en privilagianl lus au.res oulils
du rglernentalion Je la conslruclibilig @ critdres formels, rdgles d'implantation, approche
volumétrigue.

Les régles diles » volumdliiques v senl les regles elalives au gabarit n-ulume maximal
autonsé des constructions e; les limies exiéreures de leurs formes), & 1a hauteur <t 3
l'amprize au sol des constructions.

Le reglement PLU modemise dspese auanrd' hul des nouvelles passinilizés sulvantes

Imposer, pour traduire un abjectif justifie et circonstancie da densité minimale de
canstruction, des ragles minimales demprise au sol et de hauteur (ar. R.151-30 al.2
C.urb}

Cei@ possibilite a vocation @ s'appliquer, notarmment, au sein dos seclsurs siluas a
proximite des ransports collscils, exiskimts vu prograrima@s garl. L.1871-235 CLurb).

Four y recourr, la collectiviie doit &re en mesure de justifier, dens |e repport de
présentation. le besoin de densification des sectaurs concarnas.

Les documents graphiques du réglement PLU delimitent les sectsurs dans lesquels
cas regles minimales da hauteur st d'emprise au sol des constructions sant
imposaes.

Qctrayer des majorations de drails 2 constiuire en remplacement du COS

Des majorations (bonus} de constructbliité peuvent 2tre éxahlies en référence 4 la
hauteur et & I'emprise au so0l, oy au gabarit.

Peuvenl bénélicer de oss majeralions (dans le respecl des plafonds el exclusions
préyvues i laricle L1211 29 Curt) ¢

Des sectaurs an zones U ol doil 2tre encourage Fagrandissement ou 1a construclion
de batiments & usage dhabitation (ar, L 151 28 1%, art, L1541 29, & art. R 151 3/ &
Courb);

D secteurs en zones U et AU ol duivenl ére enuouraydes les constructions falsant
preuve dexemplarité énergétique ou environnementale ou qui sont 3 énerqie
positive (art. L.151-28 37, art. L.151-29, et art. R.151-42 3° C.ouby);

Des secteurs en zones U et AU A lintérieur desquels 13 réalisslion de programmes de
logements comporte des logements locatifs socigux (art. L.161-28 2°. art. L.151-2%, et
art, R.151-37 67 C.urb};

Des sertewrs en zones U et ALY & l'inténienr desquels la réslisation de programmes de
logements comporta dae logements intermédiaires (er. L.151-23 47, art. L.151-20. at
art. R.151-37 7° C.urks).

Le réglement de fsctuel PLY de la Commune de Saint-Peul contient encore des srticles 74
« Cosfficient d Ocoupstion du Sols ».

2.b. Qualité urbaine, architecturale, environnemeniale el paysagére des cons:uctinns elles
remes

Un réglerment de zone madernisé peut finatamiment):

(O]
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» Définir I'aspect axtdriour des constructions, ot comporter des prascripions de nature 2
assurer [a protection du patimolne bét el paysager.

Il s'agit, tout d'abord. da définir les caractaristigues architecturales des fagades st -oiures
des construclions ainsi gue des cidiures @l L. 151 18 el R 121 412 Cuk),

Egalement. la cas échaanl, s raglement peu. pravuir des regles prupres a assurser la
prueclivn, la consareation, la resiauradon. la mise an valeur s, lo requaliifcation des
&léments du patimaine it et paysager (At L 15119 e R 15141 3° Corh), Les
paysanes, nuariers, fate, immenhles bnis nu nen hdtia, espaces publics, moniments, sites
et secteurs concarnes dorrant 8tre delimités dans les documants graphiques. La parie écrite
du raglement dait ¥ faire renvoi pour assurer lsur oppasabilits.

tais les dispesitions du réglement PLLU, en tous ces damainges, ne peuvent ignarer
lexistence d'éventuelies serviudes d'wtilite publique (ex. Plan de ‘alorisstinn de
FArchilec.ura g, du Pariroine institua par la loi o’ 2016-525 du 07 Juillel 2016 mlalive a la
liberld du la créabon. 3 larchileclure ol au pariroine), el laridae R, 111-27 Curb (RNU -
ardre public) permelant. ke cas dchéunl. de sallcanchir des disposilivns du reglerment Je
zone relatives A I'aspeact extérienr.

> Défirir et Identifler des secteurs ol des petformances énergétiques et environnementales
renforcées colvent &tre respectées (arl. L 121 21et B 191422 Cuib.).

Pauvenl &.re assujeliis les construcbons. ravaux, installaions st amenageian.s.

Il revient au réglement da zone de définir les performances énergeétiques st
anvironiesienales renlorodus I espuc.er (ex pruduclion minicke danergie renvavelabk.
ke cas echéan., en ‘onclion des Garaléns.iyues du prujel v, de o vonsermalion des siles
connRIMmEes),

En ouire, il ‘aul rappeler gue le PLU ne peul pas s'opposer 3 Tullisation de maléridux
renouvelanles au de matéiaux ou procilés de consiruction permetant d'éviter rémission de
qaz 3 ef'e: da seme, 4 l'instsllation de dispositifs favorisant |a retenue des esux pluviales nu
la production d'&nergie renouvelable, v compris lorsque o=s dispositi's sont ins:sllés sur fes
ombrigéres des aires de statonnamen:. || s'aqit de prescriptions d'ordre public pcséss par le
ENY (orl. L1116 el RAT1-23 Cauibl), yui ne peuven! ére exdues que dans cer.gins
sec.eurs prolegés, el dans des parimélres délimilés, aprés avis de Farchilecle des Balimen.s
de France, par délibératicn du conseill municipal. mativée par la protection du patricoine bati
au non bali, des puysuges ou das purspuctives monurmenlales e urbaines (arl, L1117,
LAT1-18 wl BO111-24 Courl).

Enfin. ke HNU. loujuwes Jans ses disposilions d'ordre public, & la suile dy la Loi Energiv el
Clirmal du 08 Novermnbre 2019, prévoil que oerlaines conslruclions e, inslallalions a usage
axmmercidl. industied ou arisanal. el lewr parc de slationnemen! couverl accessinle 3u
publin, ne peuvent &re autorisées, sauf dérogations l&égaleman: prévues, que s'ils intdgrent
des dispositifs banéfiques d'un point de vue &nergétique &1 envirnnnemental (végéatslisation,
pruduction d'éneryies rencuvelubles, ale) sur 30% au rwins dos surfaces du Wiura al
arnbridnes crades (ar.. L.111-18-1 Courk.)

¥ Prevoir des raplas difféaranciées entre ke rez<ds-chaussee et |bs Stages supérsurs des
constructions pour prendre en comipts les risquss d'inondation et de submersion (art. R. 151-
424°C.um.).

2.c. Traiwment snvironnecsnial el paysagsr des espaces non batis ot des abords des
conslruclions

(O]
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Il & ayi. ici puur le reglurneol PLY d'alleindne les vbjeclils de progclion des milivux nalurels
ol dus puysugus, de présecvalion de T gualils de Fair. de Teau. du sol . du sous-sol L) Jde
la hindiversite, des &maysdmes, des espaces vers, ainal nue de créatian, préservation et
remise en hon &tat des cantinuités éonlngiques (art. L.101-2 Curh.).

Il es nécessaire de distinguer les sespaces non bétis» des «abords des constructionss. Les
régles applicahles aux preriers. contrairemean: 3 celles applicables gux serands, sant celles

qui s'appliquent indépendammen: de tout projet de construction ou d'smeénagerian: & qui
consislent pour Nessenlivl & prolégur ceelains espaces vonsidénds an raison de leurs qualilas
duolugiyues eliuu paysasines.

¥ Las régles de protection &oologique et'ou payeagare das espaces nan batis pauven: atre
distinguaes sekon leur “onclion principala :

1. Le pratection des cantinuités écologiques et autres casysiBmes

La pmtecien des continuités écologiques (ar L. 151 23 al1 et R 15143 4° Curb.)
conpamea les trameas vare (espaces naturels ou semi naturels divers) et bleue {cours d'esu &t
autres zonas humides:. Cate protection peu: sa faire par le biaiz d'emplacerents résarvas
{art. L. 15141 3" 8t R. 151-43 3° C.urb.).

Indépendarimant das continuitds ecclogiques, le PLU peut, ponctusilement, protager des
dus sites ot sacteurs d'intérdl écologique (richesss do I'ecosysiams vy praseancs d'especs
anirnakes ou vaps.ales raras) [ar. L. 159-22 al.1 . R. 15143 5" Clurb.).

Ces continuicés écologiques, 8t sunes sites at secteurs d'intéré: &cologique son: delimitds
sur lus docurnents graphigues du réylement du PLU. La pariv dcrile doil y faine renvui puus
assurer leur oppossbililé.

2. La protection d'sléments de paysags
Il s'aqit d'assurer la protection d'&léments végé&tanx avant un impart visuel pasitif dans le
lissu urbain @ espaces verls publics uu peivas, erains culives, groupes d'orbres. arbres
wolys.

Ca type de protection 25t librement de&fini e adapts {ar. L. 151-23 s8l.1 st R. 15143 5°
Courl., v, consliue une allernative 2 la proecbion ecale v, s ricle d'espace buisé classe,

Ceas aléments de paysags son: localisés sur les documents graphiques du réglement La
parie écrite doit ¥ “aire renvol pour assurer leur opposabilits,

3. Le pratection spécifique des eapaces boisss
Lans les comvmunes ftorsies, le PLU adoite classer en espaces boisés les parcs et
ensembles boises existants |es plus significatife (art. L. 121-27, art. L. 113-1 et suivan:s C.
urb.).

Les espaces hnisés rlassés annt lncAlizgs sur les documents graphiques du réglement. La
parie écrite dait y ‘aire renved pour assurer leur nppnsabilité,

4, L= protection spécifique des tesrains cultivés

Care protecion n'est possthle qu'an zane U (ar L 151 2331281 B, 191 3367 Courh), |l pent
aqir de jarding familiaux, de vemers, de pépinigres, ou enonre de jarding patagers
pariculers,
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Lus larrains culives prolégus sunl localisés sur les Jooumen.s graphiguus Ju reglkermunl. La
par.ie dorie Joil y dire renved pour assures leur opposabalilé.,

5. Lz creation d'espaces verts publics (parcs, jardins publics, squares.)

Coate création paut & faire s0i: sous forma d'emplacamsnts raserves (art. L. 181471 3° st R.
151-43 27 Clurb.) s0i. -puur les seules zongs U el AU- de sarvitudes consis.ant a indiguer la
kcalisaion prévua el les caraclarisliyues dos dils espuces (arl L. 1571-471 durmier al. Curb.)

» Les regles de protection écologique etlou paysagére des sbords des comstructions
pruvenl gussi @lns disinguées selon keur lonclion prinvipale

Las réglas en jeu sappliguent exclusivement 8 l'oocasion de projets de construction ou
d'aménagsman:.

1. Contrainles en matiere ffespaces libres

Le rénlement peut Impaszr des ahligations en matiére de 1éalisaten d'espaces libres, d'alres
e jeux e dle Inisir & Mosccasion da prejets da constructions ou daménagement {ar: R. 15143
2°Canbl).

2. Contralntes en matiére de plantation

Le réglemen: peul Imposer la realisalion de planations [obligalion de réaliser cu mainienit
des espaces ver's, obligation de planter eu de maintenir des arbres; 4 l'occasion de peojets
de constructons ou damenagamant (@il R, 151-43 2" Courhy;.

3. Caontrainles an matigne da quelita ecologique

Le réglement peut impaser une pait minimale ce surfaces éco-gménagesbles 3 l'occasion de
projets de constructons ou d'aménagement (art. L. 151-22 et R. 15143 1° C.urb). Les
aspaces non imperméabilisés (c'est-a<dire les espaces de pleine terre! sont une catégone
purmi dautres de surfaces Sco-armanagyeables.

Enfin, Le réglemen: paut imposer, pour bes cétures, des caractéristiques permettent de
presesvar pu remettre &n €tst |se continuites écologiques ou de faciliter I"@coulemeant des
eaux (arl. R, 15143 8" Courks). Lo reglernunl PLU preul. dans le bu. de avoriser o dreulsion
dus espoes de Bune e, de (lre, nun seulement liriler g hauleur des clilures cunsi.es,
s aussi exiger quielles soient gjourdes ; grille sur muer bahut ou grillage.,

2.d. Sationnemesnt

Lus ubligalions imposdes par un reglamen. PLU modemiss an maliers de malsabion daires
due slalionneimunl duivenl parrme.re d'assurar e slalionogmenl des vahikulus molurisds vu
dus vélos hors dus vuies publigues, dans ke respect des objeclils Jde diecinulivn Je
cdéplaremerns mnmniisss, de développerent des transparts alternatifs & lusage individiel de
Fairamohile e de réductian de la consammation d'espace ainsi que de Nimpeméashbilisstinn
des anls.

Cest paurguel, 'srsemble des disposhicns du Cade de l'urbanisme, qu'll s'aglsse des
articles d'ordre public du RNU (art. L. 111-18 & L. 111-21 et art. R. 111-25 C.urh ), nu da
caux propras Bu reglement PLU { art L. 151-30 a L. 151-37 et art. B. 15144 a RB. 151-46
Cum) lend neleinenl a limiver L passibilibé pour e PLY de xer un nombre ininimal Je
places de slulionnenen. des véhicules me.orisés,

(]
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El lus dernires Luis purlan. évolution du lugernunl {Navambre 2018), welalive 2 I'anuegiv «l
aw clirnal (Muvernbre 2015) v, dorientalivn des mobililés (Dévernbre 20149) confirnent velle
tendanre.

Si le reglement PLU peul prévoi des obligasions de réalisalion d'aires de salionnesient, il
dol; avjourd i prendre en considération les possibilités et exigences suivanes |

¥ Les {nouvelles) possibilitas offertes

Le raglement peut mingrer les phligations de réalisation d'aires de stationnement pour
laa vehicules molorisés quand les projets compartent plusieurs destinalions Ou 80US-
destingtions permettant la mutualisation dse tout ou parlie des aires de stationnament
far. R 191 45 2° Courb), 1 s'agil 12 d'une innovation apporée par le Décrel du 28
Décembre 20151, qui peut louver & sapplquer, par exermple 3 des projels de
oonstruction d'un ou de plusieurs immeubles compartan: & la “cis des bureaux
necessicant des places en journés e: des logements pour lesguels k&= sires de
siationneriant seran: pour la plupart utilisées en-dehors des heures de travail.

Lorsque les condltlons de desserte par kes transports publics réqullers e permettent
le raégleren: peut fixer un nombre meximal d'slres de stationnement pour les
wéhicules motorisés & réaliser Inrs de la ronsnictinn de h&timents destinégs 3 un
usage autre que d'habitation.

Le réglement pair Inpeger |3 réalisation draires de liviaisons permestan: de renlr
oampe des heanins logistiques ligs A Meilisation de la constrictian,

Lors de la consiruclion de logements kocatifs finencés avac un prél aideé par I'Etat, de
logements locatifs intermédiaires, d'élablissements assurant I'hébergement des
personnes dgées (EPHAL) Peltes Unités de Vie (PUV).) et de résldences
universitaires, le réglement peut ne pas Impeser (du tout) la réalisation d'sires de
stationnement {ar.. L. 151-34 C. urh.}.

» Les exigences 2 respecter

Pour |les kogements locslifs financés avec un prat sidé par I'Eist les logements
lecalifs intermédiaires, los établissemeants assurant 'hebergamend des personnes
géas (EPHAIL), Petites Unités de Vie (PUV). ol 188 résidences univarsilaires :

Lovsgue fo regiament PLU sowhoits fewr imposer ja razfisafion Jdoies de
sfatioqnecnssd. Un platond 16gal d'une alre de stationnement par logement wxisla [arl
L. 151 35 G b)), Etan: préciséd que, pnur ks Stzhlissements assurant 'héhergement
des parsannes Agéea (EPHAID), Petires Unités de Yie {PLVL) et les résidences
univarsizairas, trois places d habargersant squivalent a8 un logement (art. B. 157-4C C.
urb. .

IMais ce plafond doit &tre ramené & 0,5 aire de stationnement par kogement, larsque
cys logesans son. silués @ muins de cing cants malres dune gare ou Jd'ure station
da ransporl public guids va de bansporl colleclil en sils propra ol que la gualild da la
dessarly ks pureniel (ar.. L. 1271-35 C. urb.).

Enfin. I'obligation de réaliser des aires de stationnement n'sc: pas applicable aux
travaux de Iransformation ou d'amélioration de batiments affectés 3 des logements
locatlfs financés avec un prét aldé par MEtat, ¢ compris dans ke cas oll aas liavaux
s'accampagnent de 1a oéation de surface de plancher, dans 1a limite d'un pla‘ond de
51 % de |la sursce de plancher existan: avant |8 commancement des travaux (ar. L.
151-35 et R.111-25 C. urb.).
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- Pouwr toutes |les sutres constructions destinaes a 'habitstion : un plefond legal d’une
aire de stetiannemant par logemanl a5t imposs, lorsqu'slles son: situgss 8 moins de
Ging cens meres dune gare ou June slaion de bansporl public guidé ou de
ransporl coflectif en sile propre el dds lors que 1a gqualie de la desserle |e permel
(ar. L. 151-36 C. urh.).

- Pour les squipements commertiawe et cindmatographiques : Ly régime da crdu.ivn
des wires de slyionnemeanl esl sticlement encadrd par les arlides L1119 <. L111-
20 C.urb. {RNU-ardra public), ot L.151-37 Carh

- Dispositions propras sux véhicules &lectiques: Lorsque le réglement imposa la
raalisation daires de statonneament pour k8s wshicules mutoriseés, cette obligation ast
réduite de 15 % au minimum cés 1o1s que les projels des constructeurs prévalent 13
mise A dispasitian de véhicules dlectkues munis d'un disposilif de recharge adapté
ol de véhicules propres en ainn parage {ar, L, 151 31 C.urh.),

- Pour les velos dens les immeubles dhabitation st de buresux - Lorsque I8 reglement
PLY prévoil des obdigalions e maliére de sladvnnemenl des vehicules molonisas
pedt la conslrucion de ce lype dimimeuble, il doil ‘ixer des « obligations suTsanles
pour les vélas o (art, L 121 30C wib)

3- Desserte par les voies et réseaux

» Lews régimes des servitudes de passapge longitudinale et lansversale, dans lus coriines
Morales. n'on. pas Slé moldifids par les rélonmes Megales el réglerenlaires inlervenues
depuis 10 ans.

¥ Conceenan: les ragles de desserto des lerrains, suscaplibles de recawir des cons ruc.ions
au de falre l'abjet d'aménanements, par les voles publiques ou privées, e ozlles d'accds aux
voies ouvertes au public, les réfames 1égales et réglementzires incaivenues depuis 10 ans
n‘an: rien apporkd de nouveau.

F fux fine d'atteindre les ahjeci’s de salbritg, daméliaration des  perfammannes
&nerqgétiques, de dévelnppement des cormunications &lectraniques, de preventinn des
risques natureks pravisibles, notammen: pluviaux, 8 champ des réseaux pouvan: faire I'objat
da prascripions dans le reglecent FLU o a9 élargi par les réurmes |égales ot
raylarmur.aines inlersnues depus 10ans :

- e son: les ponditons de desserte per les « réapaux d'éeergie », &f o0 oUs
seusmeant o alectios, que le nsglement paut “ixer pour les tecrains susosptibles de
recevoir des constructions ou de “airs lobjet daméanagaments (art. 8. 151-49 1° C.
urk2).

- De plus larticle L.151-24 du Code de V'ubanisre ouvre au réglemen: PLU la
possibilité de délimicer de manigére autonome les zones mentionnéss & laricle
L.2224-10 du Code yénural das colluclivilds lurri.oniales cuncenanl 'assainissement.

En matiére d'Iinfrastructures et de réseaux de communications électronlques, il est
déanerigis prasible an réglement PLU dimpassr aux consmictinong, havans,
installations &t aménagemen:s dans Ies sectsurs qu'il auvre & I'urbanisation la respect
de aritéres de qualild renforcas, qu'il definit. |les documents grophigues doiven: faire
upparailre ces secleurs ar.. L151-40 el R, 151-80 2" Courb ).

En‘in, le Ranlemen: PLL 3 déacrmals 1a faculté de fiker les conditiong pour limiter
l'imparméabilisation des sals, an vue d’sssurer |a maitrise du debit et de |'ecoulemeant
des eaux pluvislas st de ruissellsmant. C'est ainsi qu'il peu: pravair des installations
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de collecte, de stackage wolre de traltement des saux pluviales et da rulssellement
dans des zones qu'll déimite de manidre autonome (uil. L.151-24, H. 12143 Fel R,
151-4%9 27 C.urh.). Penvent & ne titre &tre prévies, & titre d'exemples, Finterdiction de
déverser les eaux pluviales dans le réseau des eaux usées ou Finterdictian de nuie
connewon entre le réssau d'sau poltable public st les installations privatives
depandan. d'un dispositil de récupsraton des saux de pluie particulisr.

copra’
136




EVALUATION DU PLU DE SAINT-PAUL

Reglement

RESUME

Nouvelles exigences du Code de
Furbanisme

CARENCES DE L'ACTUEL REGLEMENT au
reqard des exigences actuelles du Code de
I'urbanisme

Structure du réeglement modernisé

Shucture obsoiste

Modalitds d'axpression at de
présentation des régles énoncées par
le réglement modemisé

Modslités d'exprassion at de présantalion des
Sodiss 3 4

Zonages

Reéformss fagaiss & rglemerntairss & infegrer

Destinations des constructions, Réfornes fégales et rAglamenisiras & ftdgrer
usages des sols et natures d'aclivités
Cearactéristiques urbaine, Réformes fgafes et réglementaires 8 intégrer

archilacturale, snvironnamenlals et
paysagére

Dessarte par las voles at rdseaux

Réformes Bgafes et réglamentaires 8 fntégrer su
Mvesy 0es rasesux
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copra’

COS : coefficients d'occupation des sols

C.urb : Code de ['urbanisme

DOO : document d'orientations et d'objectifs du SCoT

HNIE | hameaux nouveaux intégrés a l'environnement

OAP : arientations d'aménagement et de programmation du PLU
PADD: projel d'aménagement et de développement durable du PLU
PDU : plan de déplacements urbains

PLH : programme local de 'habitat

PLU : plan local d'urbanisme

PPR : plan de prévention des risques

SAGE : schéma d'aménagement et de gestion des eaux

SCoT : schéma de cohérence territoriale

SDAGE - schéma directeur d'aménagement et de gestion des eaux
SDU : secteurs déja urbanisés

SMVN : schéma de mise en valeur de la mer

STECAL : secteurs de taille et de capacité d'accueil limitées
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