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PROPOS INTRODUCTIFS

Le Plan Local d’'Urbanisme de Prades le Lez a épéocapé le 27 Aolt 2012 par délibération
du conseil municipal, et n’a fait I'objet d’aucumdification a ce jour.

Apres 14 mois de mise en ceuvre de ce nouveau dotuwthebanisme, et pour intégrer
notamment des remarques des services de I'Etah@aree du service instructeur portant sur
des erreurs matérielles ou sur des précisions sdices a la bonne instruction des
autorisations d’'urbanisme, il apparait nécessaisppibrter une série de modifications
mineures a ce document.

La présente notice de présentation permettra (panede préciser le cadre réglementaire
applicable a cette procédure (I), et présenteraitentes éléments objets de I'évolution du
document d'urbanisme en vigueur (Il).

I/ Le cadre réglementaire de ['évolution des docunés
d'urbanisme.

A- Les conditions d’évolution des plans locaux damisme.

Afin d’étre en constante adéquation avec le caéigal) les documents de planification
de niveau supérieur ou les projets des collectivitie code de I'Urbanisme a prévu
plusieurs procédures permettant aux documentsahisine d’évoluer.

Dans le cas de la commune de Prades le Lez, coastdfue I'établissement public de
coopération intercommunale qu'est I'agglomératierMibntpellier n'‘est pas doté de la
compétence en matiére de Plan Local d'Urbanismest & la commune que revient
l'initiative de I'évolution de son PLU, en applicat de l'article L. 123-6alinéa 2 du
code de l'urbanisme.

L’article 123-13du Code de l'urbanisme régit ces conditions d'étioh au travers de
diverses procédures a engager selon I'évolutiomaitée et les incidences de celle-ci
sur le territoire.

Ainsi, le plan local d'urbanisme fait I'objet d'uision si la commune envisage :

- Soit de changer les orientations définies parptejet d'aménagement et de
développement durables ;

- Soit de réduire un espace boisé classé, une agrneole ou une zone naturelle et
forestiere ;

- Soit de réduire une protection édictée en ragesrisques de nuisance, de la qualité
des sites, des paysages ou des milieux naturetbuoa évolution de nature a induire de
graves risques de nuisance.

La révision est prescrite par délibération de oy délibérant du conseil municipal.
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A défaut, pour les cas ou une révision ne s'impase en application des dispositions de
l'article L. 123-13du Code de I'urbanisme précitées, le plan locabdnisme peut faire
l'objet d'une procédure de modification lorsquecéenmune envisage de modifier le
reglement ou les orientations d'aménagement etralgrgmmation (en application de
l'article L. 123-13-1du code de l'urbanisme modifié par Ordonnance 1220 du 5
janvier 2012 - art. 3

Sous réserve des cas ou une révision s'imposepdinadion des dispositions de l'article
L. 123-13 le plan local d'urbanisme fait I'objet d'une gaare de modification lorsque
I'établissement public de coopération intercommeinali, dans le cas prévu au
deuxieme alinéa de l'article L. 12316 commune envisage de modifier le réglement ou
les orientations d'aménagement et de programmation.

La procédure de modification est engagée a l'thidadu président de I'établissement
public de coopération intercommunale ou, dans ke m&vu au deuxiéme alinéa de
l'article L. 123-6 du maire qui établit le projet de modificationletotifie au préfet et
personnes publiques associées mentionnées au padiméa du | et au Ill de l'article L.
121-4 avant l'ouverture de l'enquéte publigue ou, lorseast fait application des
dispositions de l'article L. 123-13-8vant la mise a disposition du public du projet.

C'est ce dernier cadre réglementaire qui sera dgpéldans le point suivant, pour en cerner
les éléments de procédure et les contours.

B- La procédure de modification simplifiée

La loi n°2009-179du 17 février 2009 pour l'accélération des prognas de construction et
d'investissement publics et privés, comporte dagramesures de simplification et
d'accélération des procédures, notamment en makelegement et de commande publique.
Les dispositions juridiques qu'elle contient stattnt avec les mesures financieres, fiscales et
budgétaires de la loi de Finances rectificativer @009, afin de rendre plus facile notamment
la réalisation de projets de construction de logeme

Le décret n°2009-7228n date du 18 juin 2009 a été pris pour I'appbeaties articles ler et 2

de cette loi, relatifs a l'autorisation de dérogerplan local d'urbanisme (ex : construire en
limite séparative), au coefficient d'occupation deds (ex: augmenter le taux admis de
construction sur un terrain) et aux modificatiommpifiées en matiere d'urbanisme (ex :
possibilités pour les Maires d'accepter les constms en bois, l'installation de panneaux
solaires ou de végétaux sur les toitures, etc.).

Lorsque la modification a pour objet la rectificatid’'une erreur matérielle ou porte sur des
éléments mineurs dont la liste est fixée par déeretConseil d’Etat (cf. ci-dessous), a
I'exclusion de modifications sur la destination deds, elle peut, a l'initiative du maire étre

effectuée selon une procédure simplifiée.

Selon I'article R 123-20-Hu code de l'urbanisme, la procédure de modificagimplifiée
s’applique, a partir du ler janvier 2013, pour tesschamps non couverts par la révision ou
la modification et pour :
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a) Rectifier une erreur matérielle ;

b) Augmenter, dans la limite de 20 %, le coeffitieliemprise au sol, le coefficient
d’occupation des sols ou la hauteur maximale destoactions, ainsi que les plafonds dans
lesquels peut étre autorisée 'extension limitée @mstructions existantes ;

c) Recourir aux majorations des dispositifs COSgefnent sociaux et performances
éenergétiques des articles L 123-1-11, 1L.127-1 e28-1du Code de I'Urbanisme.

Aux termes de l'article R123-20@ Code de l'urbanisme, un avis précisant I'oteta
modification simplifiée, le lieu et les heures a public pourra consulter le dossier et
formuler des observations est publié en caract@gpparents dans un journal diffusé dans le
département et affiché en Mairie.

L'avis est publié 8 jours au moins avant le déleutadmise a disposition du public et affiché
dans le méme délai et pendant toute la durée dmise a disposition. Le projet de
modification, I'exposé de ses motifs, ainsi queetgistre permettant au public de formuler ses
observations, sont mis a sa disposition en mairie.

En fin de procédure, la modification simplifiée estoptée par le Conseil municipal par
délibération motivée, aprés que le projet de medtifon et I'exposé de ses motifs aient été
portés a la connaissance du public, en vue dedunettre de formuler des observations,
pendant un délai d'un mois préalablement a la amatian du conseil municipal.

Ces éléments de procédure étant précisés, il aundi définir les éléments du document
d'urbanisme qui font I'objet de la présente proogdie modification simplifiée.

[/ Les évolutions du document d'urbanisme.

Comme évoqué précédemment, depuis son approbaidv laoat 2012, le Plan Local
d’'Urbanisme a fait I'objet d'un premier temps deanien ceuvre de plus de 14 mois. Durant
cette période, divers points ont été souleveés, ltaatd'instruction de dossiers d'autorisation
d'occupation du sol que suite a des remarques aefexes de I'Etat, ou encore, aprés une
analyse détaillée de certains éléments du régleapgticable.

Il convient aujourd’'hui d'envisager une légéere éttoh du document d'urbanisme en vigueur,
notamment sur les points suivants :

Les modifications envisagées du réglement (A) :
» Apporter des précisions pour l'instruction des aigations et améliorer la typologie du

bati sans diminuer les possibilités de constructiomodification de I'article e la zone
UD : ajout de l'article R123-10-du Code de I'Urbanisme.

» erreurs matérielles :
o Modification de l'article 6des zones UA, UB, UC, UD, UE, IIAU et llIAU :
implantation des piscines a 1,5 m des voies etisegpubliques.
o Modification de l'article 11des zones UA, UB, UC, UD, UE, et IlIAU :
suppression du nuancier établi par la commune.
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0o Modification de l'article 11 des zones UA3, UB, UC, UD et llIAU :
autorisatiordes toitures terrasses partielles sans condition.
o Clotures en zone Nh.

Les modifications envisagées du plan de zonage (B)

0  Suppression de I'emplacement réservé n° 27 dénomaréation d'une voie
d’emprise 4 m donnant acces au secteur Ae ».

Ces points vont étre développés individuellemensdeas paragraphes suivants.

A- La modification des piéces écrites du reglement.

1-La modification de l'article 5 de la zone UD2.

L’article 5 du réglement du PLU est relatif a la caracténigides terrains est rédigé comme
suit : « Les divisions de terrain doivent abouttréer des parcelles de formes simples. Elles
ne doivent en aucun cas aboutir & des délaisséastractibles, saufis doivent étre ratta-
chés aux propriétés riveraines.

Dans les opérationsahsemble, la superficie des lots constructibléswgtdécoupage devront
répondre a des motifsudtbanisme et favoriser la diversité des typéalitat. »

L'actuelle zone UD2 est issue pour I'essentieladeienne zone NB1, d’habitat pavillonnaire
diffus caractérisée par un coefficient d’'occupati@s sols de 0.15, et un minimum parcellaire
de 2000 m2. A l'occasion de la révision du PLUtecetouvelle zone UD2 a été identifiée
comme une zone d’habitat peu dense sans contdentenimum parcellaire avec un C.O.S.
de 0.2.

L'un des premiers objectifs de la révision génemant abouti au nouveau PLU en vigueur,
concernait une volonté de maitriser la densificasar le territoire de la commune, par la
mise en place d'un certain nombre de regles prapeacadrer les projets de construction.
Dans ce secteur, afin de protéger la cohérencéestirale avec le tissus existant, il semble
nécessaire que les regles du document d’urbanisiaet appréciées au regard de chacun des
terrains issus d'une division parcellaire, soitpat lot, et non au regard de I'ensemble du
projet.

Cette regle réaffirme I'un des axes du PADD, gsti @ promouvoir un développement
démographique et urbain maitrisé et équilibré. E@lwéfinissant le quartier du Nouau
comme un secteur bati de faible densité, dontifegels s’appuient sur une trame naturelle
constituée d’'une part par les cours d'eau du Natades Pendances, d’autre part par des
boisements linéaires, ripisylves et haies.

L’article 5 est rédigé comme suit dans le reglement du PLWoapp : « Les divisions de ter-
rain doivent aboutir a créer des parcelles de fersimples. Elles ne doivent en aucun cas
aboutir a des délaissés inconstructibles, salsf doivent étre rattachés aux propriétés rive-
raines.

Dans les opérationsahsemble, la superficie des lots constructibléswgtdécoupage devront
répondre a des motifsudtbanisme et favoriser la diversité des typéalitat. »

L’article R 123-10-1 du code de I'urbanisme qupste : « les regles édictées par le plan local
d’'urbanisme sont appréciées au regard de I'ensedubfgojet, sauf si le reglement de ce plan
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s’y oppose ». Cet article permet, lorsque la mangist clairement édictée par le réglement du
PLU, de prendre en compte par anticipation lessaimis fonciéres prévues dans un permis
valant division.

Une telle mention favorise ainsi la maitrise degnduels découpages parcellaires et la
densification du secteur

Il est nécessaire de noter en fin de l'articled® la zone UD2 que les régles doivent étre
appréciées, en application de l'article R 123-10ki Code de I'Urbanisme, et par opposition
au principe, au regard de chacun des terrains iski$a division.

Cette regle ne diminue pas les droits a constdesepropriétés concernées, en conséquence,
cette modification peut étre conduite dans le cdtiree procédure simplifiée.

2- Modification de l'article 6 des zones UA, UB, UCDUUE, IIAU et IlIAU.

L'article 6du reglement d'un PLU est relatif a I'implantati#s constructions par rapport aux
voies et emprises publiques

Dans le PLU précédent, Iimplantation des piscimgs zone urbaine était possible, en
application de l'article @lans sa rédaction alors applicable, a 1 meétrewtrsss et emprises
publiques. Or, cette dérogation d'implantationé grtiellement omise ou élargie a 3 m dans
certains secteurs lors de la rédaction du PLU ri@ment approuvée.

Cette disposition spécifique dimplantation ne @éeune difficulté particuliére, ni de risque,
et son harmonisation a 1.50m dans le nouveau dodumierbanisme permettrait un
traitement égalitaire entre les difféerents propiréss. Il est donc envisagé de corriger cet
article, en insérant en fin de paragraphe :

« Cas particulier des piscines : elles devronteetsp un recul minimal de 1,5 m par rapport a
l'alignement ».

Ce cas particulier ne portant pas atteinte a I'éota générale du PADD, et ne réduisant pas
les espaces protégés, la procédure de modificsioplifiee est utilisable dans le cas présent,
et justifiée par le caractére mineur de cette éimwiu

3- La modification de l'article 11 des zones UA, UBC, UD, UE et IlIAU.

L'article 11 du reglement d'un PLU des zones ci-dessus coBgsléest relatif a 'aspect
extérieur des constructions décliné en plusieutstso principes généraux, volume, toiture,
facades, cl6tures, constructions annexes, ligreesriglues, antennes, paraboles...

Dans le PLU actuel, l'article 1toncernant I'aspect extérieur des constructiomggre la
disposition suivante :

« Les enduits de facades devront respecter le rerame la palette de couleur établie par la
commune ».

Or, aucun nuancier n’est validé, a ce jour. Il g’'@june erreur matérielle, n'ayant pas de
conséquence sur I'économie générale du PADD. lvieoh de supprimer cette phrase sans
utiliser la procédure de modification générale.

4-La modification de l'article 11 des zones UA3, UBC, UD et IIIAU.
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L'article 11 du réglement d'un PLU des zones ci-dessus cogsisiéest relatif a I'aspect
extérieur des constructions décliné en plusieutstso principes généraux, volume, toiture,
facades, clétures, constructions annexes, ligreesdriglues, antennes, paraboles .....

Dans le PLU actuel, dans les zones UA3, UB, UC, &DIIAU, l'article 11 concernant
I'aspect extérieur des constructions, intégre $aakition suivante :

« Les toitures seront :

- soit en pente recouvertes de tuiles de type alcamu similaire de teinte claire, de pente
comprise entre 25 et 33% ; les tuiles rouges ouandoncé sont interdites ;

- soit sous forme de toitures terrasses parti¢iEsnents de raccordement entre toits pentés)
ou totales dans le cadre de projets architectucahgrents, ne portant pas atteinte au carac-
tere ou a’'lntérét des lieux avoisinants, aux sites et paysagéurels ou urbains, ainsi’'gua
conservation des perspectives monumentales. »

Les toitures terrasses permettent la création dipace de vie supplémentaire, une meilleure
dissimulation des panneaux photovoltaiques et aptation solaire supérieure qu’avec un
toit penté ou les panneaux photovoltaiques soittles De plus, le toit plat favorise par sa
possible végétalisation une meilleure isolationirttigue.

Pionnier de I'architecture contemporaine, et val®par la réglementation thermique 2012, le
toit plat posséde une place importante dans I'sgchire du XXleme siecle. L'autorisation de
construire des toitures terrasses partielles lesit& des éléments de raccordements entre toits,
contraint fortement les projets architecturaux, aggmt habitat traditionnel et extensions
contemporaines.

En raison de cette rédaction trop restrictive, st envisagé d'élargir les possibilités de
construction en supprimant la mention « élémentadeordement entre toits pentés ».
L’assouplissement de la régle des toitures autpitef toits terrasse se conforme aux objectifs
visés dans le PADD, notamment dans la ZAC muléssigt particulierement sur le site de
Coste Rousse. Cette nouvelle identité urbaine ®sdé I'architecture contemporaine répond
aux objectifs d’'une gestion économe des ressoutoes en enrichissant la palette
architecturale du patrimoine bati existant.

5-La modification de I'article 11 des zones N.

L'article 11du réglement d'un PLU de la zone ci-dessus corgggdeést relatif a I'aspect exteé-
rieur des constructions et rédigé comme suit : «application de’article R. 1111-21du
Code de’Urbanisme, le projet peut étre refusé ¢&tne accepté que sous réserve de I'obser-
vation de prescriptions spéciales si les constastipar leur situation, leur architecture, leurs
dimensions oudspect extérieur des batiments ou ouvrages arédifia modifier, sont de na-
ture a porter atteinte au caractere olinddrét des lieux avoisinants, aux sites et paysage
turels ou urbains ainsi Gula conservation des perspectives monumentales.

L’extension des constructions existantegevra se faire dans le respect @chitecture du
batiment existant ;'agissant de batiments anciens présentant des édenchitecture ca-
ractéristiques, ces éléments devront étre consetvepris danséxtension prévue (volume-
trie, forme et pente du toit, ordonnancement de®ures en facades, sens du faitage, matée-
riaux, encadrement des fenétres, linteaux, menesemlets...). »

La rédaction actuelle de I'article e la zone N ne réglemente pas les clotures, ar pe
pas porter atteinte aux lieux avoisinants, il étassaire de limiter, dans ce zonage, a domi-
nante boisée inconstructible, les clotures en mhubdémesurément hautes.
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Pour étre cohérent avec les orientations du PADB @yt de préserver, requalifier les puechs
et de trouver un équilibre de construction desgeseboisées et habitées, il est nécessaire de
réglementer les clétures dans le secteur N etgadsculierement en zone Nh (secteur d’habi-
tat diffus).

Il est proposé de rajouter un dernier paragraplaeticle 11 de la zone N :

CLOTURES

La hauteur maximale des clétures ne doit pas dépas®0 métre.

Les cl6tures seront constituéeardgrillage a mailles simples ou rigides, évenam#nt dou-
blées dune haie végétaleassences locales adaptées au climat local.

En sous-secteur NH :

Les cl6tures seront constituéeardgrillage a mailles simples ou rigides, doubléese haie
végétale tkssences locales adaptées au climat local.

Des murets ‘dne hauteur de 0,40 metre maximum sont autorisémée de voie publique,
pour la mise en ceuvre de ces grillages.

B- La modification des pieces graphiques : La seggion d’'un em-
placement réservé

Le projet de PLU arrété par délibération du consailnicipal en date du 27 ao(t 2012
prévoyait une zone dénommée Ae, ayant vocation cuedlir des activités de type
pastoralisme en zone boisée. Or, suite aux remaudpeservices de I'Etat dans le cadre de la
concertation, concernant cette zone Ae destinéélevdge, ce sous-secteur a été supprimé
lors de l'approbation du PLU.

Il se trouve que I'emplacement réservé n° 27 cpoedant a la « création d’'une voie

d’emprise 4 m donnant accés au secteur Ae » abéteo/é dans le PLU. Le reclassement du
sous secteur Ae en zone A ne justifie plus I'emgiaent réservé N°27, il doit étre supprimé

pour que le document graphique du PLU soit parfatet cohérent avec le cadre

réglementaire défini par ailleurs.

La mise a jour envisagée de la formalisation gigyodis'accompagne par une mise a jour de

la liste des emplacements réservés, qui consisteta suppression de la partie graphique, et
de la suppression dans la liste des emplacemesgts/és de la mention ER n° 27.

ELEMENTS DE CONCLUSION ET DE CALENDRIER.

En guise de synthese des éléments détaillés cirslems peut retenir qu'il est envisagé de :
- modifier le réeglement quant a I'écriture des artiddest 11 des zones U et AU et article 5
de la zone UD2,
- modifier le plan de zonage par la suppressionataplacement réservé n°27,
- ne pas modifier le rapport de présentation,
- ne pas modifier le PADD ni les orientations d’amgement.
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La présente procédure de modification simplifiée aomstitue donc qu’une adaptation
mineure du PLU qui ne remet pas en question I'écoa@eénérale du Projet d'/Aménagement
et de Développement Durable. Ainsi, le projet estfarme & l'article L123-1®uisqu’il :

- ne porte pas atteinte a I'économie générale djetpd'aménagement et de développement
durable mentionné au deuxieme alinéa de l'article23-1 ;

- ne réduit pas un espace boisé classé, une zaoelagu une zone naturelle et forestiere, ou
une protection édictée en raison des risques dameg, de la qualité des sites, des paysages
ou des milieux naturels ;

- ne comporte pas de graves risques de nuisance.
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