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. PREAMBULE

Lacommune de Callid®RA & LJ12aS RQdzy tftly [ 20If 1R@WieIL3yPour MuEntNB OSy (>
fI LINRBYdz 3F A2y RS fF €2A LJ32dzNJ f Q! O868 du mezs:{ZOMébSYS)/u S
traduisant par la suppression immédiate des superficies minimales eDS FFA OA Sy ia RQ2 OOdzLJ

COS constitue une évoliil A 2y t SIAatl GAGBS YI 2Sdmedficat®rzaail dacaneyti RQF L
R Q dzND | haipéédested modification fi°du présent PLU entend permettre a la commune, en sus de

fQF LI AOFGA2Y &0GNAROGS RS & dzLILINE & alds2ffets eladloi AVK subsgrdza R S a
GSNNARG2ANB S0 RQFLIIRNISNI £Sa FTRFELIIFIGAZ2Yya NBIAESYSydhalr A

OSNIFAY y2YONB RS 1T2ySa LINBaSyidalyd RSa&a SyaSdzkE LI eal:
circulaion.

9dz S3IFNR Fdz NBG2dzNJ RQF LILIX AOF A2y RS& NB3IfSa RQAzZNDB I Y.
erreurs matérielles ont été identificeS i RS y2dz@8SI dzE LINP2S(a Rprsessy 3SYSy
modification entend donc également corriget prendre en compteces éléments afin de permettre a la
02YYdzyS RS RA&LIZASNI R dey t [ajprésergekrpdifiBayic préckdy dgalén@nfa Sy 4 SY
f Q2 dz@SNIdzNB t f Qdz2NDBlFyAaldAaz2y RS 1+ 1T 2yS m&zadedudzza ! dza
PLU en vigueur.

Il est rappelé que cette procédure respedteSa RA &AL AA (A 23RdAdzZRE2RDI RBAOOQSND My &
STFFShz tSa t[! LISddw@Syid FIANB fQ202S0 RQdzyS Y2RAFAOI GA
1. Soit de changer lesrientations définies par le projet d'aménagement et de développement durables ;
2. Soit de réduire un espace hoisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle et forestiere ;
3. Soit de réduire une protection édictée en raison des risques de nuisance,quligé des sites, des
paysages ou des milieux naturels, ou d'une évolution de nature a induire de graves risques de

nuisance.
[ LINBASY(dS Y2RAFAOIGAZ2Y yQSad RS LI dza LI az2dzyras t
[ S aSOGSdzNI ¢ 2dz2 & !2ddagaSANTI dEINBA &kl yE 1Q dZNDH2H oyaSauI L]P)\@yf Q
- yS LINBaSyidS LIa RQAYUSNEG ;SO2f 23AljdzS o0l yOASyyS ¥FS

- est classé en zone a urbaniser dans le PLU en vigueur
- se situe en effet a plus de deux kilométres des périmetres des premieres zones Natura 2000 et des
ZNIEFF.
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. MODIFICATIONSPPORTERY TITRBDELALOIALUR

A. Rappel du contexte législatif lié a la promulgation de la loi ALUR

[ LINRYdz 3FGA2y RS €1 f2A LJ2dzNJ £ Q! O%B6 du24 MarD2,28YSyYy i S

Y2ZRATFTALFY G  @23¢®OA BRyz DRR S ORE Q SradideNmar Iy sugpheSion immédiate du
/| 2STFFAOASYG RQhOOdzLI GA2y RS& {2t&a oFNILAOES wmnu Si&G RS
O2yaildNHzOGAOGE Sa oFNILAOES pou LlarbdzaNbme 2éms&s aufleBdemai Serla Yy RS &

publication de la loi au Journal Officiel.

/ SGGS adzZLlILINBaaAzy aS NBLISNODdzGS S3aFESYSyd adzNJ £ Sa 2 dz
O2SFTFAOASY (G a RQ2 nbtammieni sulgs Honlk Saiconstidtitilité ouh«-€d®S » mais aussi
sur le dispositif de contréle de la constructibilité résiduelle (ou contréle des divisions de terrains batis

[ S tSTAA&t 1SdzNJ O2y aA RSNEB | dzQt éducedet pauSadapté. Son uthishtiord Q S & G
Rtya OSNIFAya R2O0dzySyida RQANDIYyAAYS | &2dz8Syid Sdz LI dz
a0l LSdrdzg 8 OSNAGEFO6ES FylteasS S adzN f QébeilsnSlaagd 2y RQ2 ¢

ySOSaal ANB LJ2dzNJ RSTAYANI dzy RAALIZAAGAT NBITSYSYyill ANB |
NF LILIZNI t £ QS&LI OS Lzt AOX RQAYLX FyildlGAz2y SG t1 RAYSY
tF N FAfESdNARS 1 L}2aaAoAft Adirgns poarSiésreh@dtorsayi&ibles Btaitf £ S Y A

ddz0 2NR2YYSS t fQSEAAGSYOS RS O2yiNIAy(diSa (SOKyAldzSa
LINB&ASNIWSNI dzyS dzNbBlFyAaldAzy GNIRAGA2YYSEtS 2dmalzy Ay dSH
dziAfA&aSSd 9fttS | O2yiNROdzS t dzyS adzNO2yaz2yYYl A2y RQ
préservation de la qualité des secteurs concernés.

Ces deux outil§COS et superficie minimaleht également été jugésar le Iégislateurpeu compatibles avec
les objectifs de mixité sociale

Le législateur incite ainsi les auteurs de PLU a privilégier la combin@seégldspermettant de formaliser une
véritable réflexion sur les formes urbaineblauteur, @barit, volume, emprise au sa@u implantation par
rapport aux limites séparatives.

B./ 2yasSljdzSyO0Sa AYYSRAFGS& adaNJ S LXIy 20!l f

a) Suppression du COS et superficie minim3le dzy A Y LI OG 3If 26Ff £ f QSOK
de la commune

[ QF LILX A OF GA2Yy ReBnséguencé ithrhédiatd |4 suppilessiaddzous les COS dans le réglement
RQdzZNBFyA&dYS Rdz t[ ! FLILINRdz@S €S Mg FSONASNI Hamod

Elle affecte
- lazone UC;
- les secteurs UDa, UDb, et UDc
- le secteur UEa ;
- lazone UE
- lazone UT.

Seuls les secteurs de la zone B2 y i O2y OSNYy S& LI NJ £ &adzLlJlUNBaaAizy RS f
minimales.

Les articles 5 et 14 des zones sus nommeées ne sont désormais plus réglementés.

Une majorité des zones urbaines du PLU de Cadiadonc concernée. Elles représent@&8 %de la totalité
des zones urbaines du territoif854,9 ha) soit une superficie d@50,5ha.
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Superficie des zones du PLU

Zones Superficie (ha) % des zones Urbaines
UA 4.4 1.2%
uc 11.2 3.2%
UDa 9.3 26 %
UDb

0
UDb1 220.6 62.3 %
UDc 78.1 22 %
UE

0
UEa 8.6 24 %
UF 16.4 4.6 %
uT

0,
UTc 6.3 1.7 %
Total Zones U 354.9 100 %

b) Une augmentation théorique du potentiel de constructibilité des zones

S I  &dzLIsSNDes draitd § ba,Suae / h{ S
Sy LI OSod 9tftS | Ldz2NJ 6dzi RQ

’ -

' FAY RQS@OIt dzSNI £ QAYLI O
YSGK2R2f23AS || SGS YAas
13 du reglement en vigueur, un COS théorique.

Pour rappet
- article 6: implantation par rapport aux voies
- article 7: implantation par rapport aux limites séparatives
- article 9: emprise au sol
- article 10: hauteur des constructions
- article13Y L2 dzZNOSy Gl 3S RQSaLl}k OS f A6NB k @SNI
- article1dY O2STFFAOASY(H RQ200dzld GA2Yy Rdz a2t 6/ h{0

Le tableau etdessous expose, pouappel, les regles du PLU en vigueur pour les zones urbaines concernées.

Réglesdu PLU en vigueur \

Superficies
Zones / secteurs minimales CES | COS | CEV
Quartiers a forte dominante pavillonnaire de moyenne der
ucC non concernés par une sensibifigd/sageére ou - - 0,30 | 0,30
environnementale.
UDa Zones majoritairement résidentielles dont la situation ay 1 500 m? - 0,15 | 0,50
UDb regard de contraintes paysageres et/ou environnementg 2 500 m?2 - 0,10 | 0,70
UDc justifie | e maintien d 5000m? - 0,05 | 0,90
Espaces sp®cialis®s dans
UEa installations n®cessaires - - 0,25 -
collectif et constructi
UE Terrains spemalement amenages en vueckevoir des i 040 | 040 i
constructions ou installat
uT Hébergement touristique situé en entrée Ouest du villag - - 0,25 | 0,40

CEY /2STFAOASYU RQSYLINRA&S [ dz a2t oF NIAOES o
COY / 2STTAOASY( (@R@1HOdzLI A2y Rdz a2t
CEW [/ 2STFAOASY(G RQS&LI OS GSNI oOoFNIAOES wmooO
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La méthodologiéi QI NI A Odzf S | dzii 2 dzZNJ Rdz @eldicledrévalBédaar kdpporSayixiaitiGes + O2 y
6,7et13. CpotentielSa i Sy adzAaiS O2YLINB I SO I @It Sdz2NJ RS 1 &dz
fl LXdza FlrAoftS Said OK2AaASd hy YdzZ GALX AS £S y2YONB R
une surfacede plancherconstructible.Cette sirface de plancher est divisée par les superficies de terrain

choisies (500 m2, 1000 m2, 1500 m2, 2000 m2 et 5000 m2) pour obtenir un COS thédrapt@ldrs comparé

au COS en vigueur (article 14).

Seules les zones UC, UDa, UDb, UDc, UEa, UF et RITUdsont impactées.

Les calculs ont été réalisés afin de prendre en compte les regles les plus strictes sur des paypalede

500, 1000, 1500 et 2000 m2 pour développer une appréhension la plus large possible du potentiel de
constructibilité et dedensification des zones&ln calcul supplémentaire a été fait sur des parcelles de BI00

pour la zone UDc exclusivement.

Zones
impactées
uc 0,3 0,86 1,12 1,26 1,38 -
UDa 0,15 0,77 1,00 1,00 1,00 -
UDb 0,1 0,60 0,60 0,60 0,60 -
UDc 0,05 - 0,20 0,20 0,20 0,20
UEa 0,25 2,02 2,27 2,39 2,48 -
UF 0,4 0,62 0,95 1,11 1,22 -
uT 0,25 1,06 1,20 1,20 1,20 -

9AGAYL (A 20yK SRRONkYlj dzSh {A aadz RS f QI LILIX XhOrk artkle5etR)S& NB If Sa

Cette estimation permet de mettre en évidence que la suppression du COS entraine une nette majoration des
droits & constuire dans la totalité des zone€e calculnou¥ 2 Yy i NS S3Ft SYSyd |j dzQSy | LILIK 7
vigueur (hors COS et superficie minimale), le COS théorique varie peu selon la taille de la parcelle.

Celay2dza Y2y dNB f QA YLI2 NI I yodil refednentaireghics aiticlé 5re6 Mjeimétane y R S &
de limiterou favorisef QdzNDH I YA &l GA 2y @
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Méthodologie de réalisation du tableau page 6

Objet du tableau: lllustrer avec des ordres de grandeur le potentiel de densification créé dans le PLU en
vigueur par la suppression du COS. Ce potentiel ¢sNek YS & 2 dz&A fCOS F 2[NS
potentiel théoriquen = FIF OAf SYSy i | aaAYAflIo6tS ljdzAi [RSO2
autres régles du PLU.

Processus
- Etape A Détermination de la surface de plancher constructible au regard des régles du PLU

La suppression dGOS annihile la possibilité de calculer facilement la surface de plancher maximale possible en
fonction de la taille de la parcelle. Cependant, cellpeut étre calculée en application des autres régles en
vigueury OSt t S& |jdzA f A ¥la doBsifuction eRiShauttuh 3 S | dz a2f R

vdzE iNB | NIAOEtS& fAYAGSYG LGSy @sinkfgés3y @ollipar raPmdrydui|(a S |
voies et aux limites séparatives (articles 6 et 7), la part réservée a la construction (article 9) et lagraéerés
aux espaces libres (article 13). En fonction des régles définies dans le PLU (tous les articles ne sont|pas
obligatoirement réglementés), les surfaces perdues sur chaque parcelle sont calculées. Cellesont
assemblées entre elles pour déterBiiNJ f I O2 Yo Ayl Aaz2y LISN¥YSGGlIyld RQ2IFTFNA
plus importante.

Cette emprise au sol constructible maximale est ensuite multipliée par le nombre de niveaux, permettant de
définir une surface de plancher constructible maximale.

- Etape B: Comparaison

' LINB A& dzy NI LISt RS tQlFyOASY [/ h{ Sy @A3dzSdz2NJ RFya [ 132
théorique est calculé en faisant le rapport entre la surface de plancher constructible maximale et la taille de|la
parcelle] S& RSdzE / h{ LISdz@Syid IAyaiA FlIANB fQ2062Si RQdzy[S Oz

Nota Bene
- /'S OFfOdA Said NBFIfAAS adzNJ RS& LI NODSttSa RS GHAfES
la trame parcellaire (500 a 2000 m2);

- Cette estimation du COS potentieéthiigue donne un ordre de grandeur et non un résultat net pour
plusieurs raisons

o les regles applicables sont souvent plus complexes-(setinuité et discontinuité autorisées
aAYdzZ Gy ep&typilisest forcément effectyé

o le calcul des surfees perdues est établi & partir de parcelles type rectangulaire, non
représentative de toutes les trames parcellaires

o fF &dz2NFIOS RS LXIFIYyOKSNI (KS2NAIjdz§ OF t Od#|SS ¢
normalement pas en compte dans le cadre de la surgcplancher classique (une réduction
moyenne de 15% pourrait y étre appliquée).

PLU de Callian 8



C. Un nécessaire encadrement de ce potentiel de densification

a) Identification des coeffiiSy 1 & RQSYLINAAS Fdz a2f 20aSNIBISa

La majoration des droits a batir permise par la loi ALUR doit étre accompagnée. Elle doit étre adaptée a la
GelLkt23AS RS OKI Odzy RS& aSOGSdaNB SiG aQSTFSOGdzZSNI RIya
enii SN Sa R Qukbditie pthaibageke? y

[ Sa LIRadaArAoAtAGSa NBITSYSYyillrANBaE 2FFSNISaAa LI2dzZNJ Y AGNR
effet, les regles de reculs par rapport aux limites séparatj@ggles 6 et 7ne peuvent étreque modérément

accrues, du fait de la diveréitle taille et de forme des parcelld3e plus, és régles de hauteurarticle 10)qui

2yid SGS FTAESSE Fdz NBIFNR RSa (GeLrt23A2A8a doNblFAySa SEA
ne peuvent étre complétement remises en cause.

Lamaiti€§ RS f QF NI A T A,@dnk lkeshzaredi dorkgfnéphrdaOsbpp@ssidnSdu COS, la mise en
dzdz&NB RQdzy O2 ST T AdikISYIii RRXBAYYLINK2ASST - AdD AaSyfarticlR B & LI OSa @S

Afin de pouvoir réglementer ces coefficientaje étude déterminant les emprises au sol existantes a été
NBIFfAaSSd 9ftS LISNY¥SG RQdzyS LI NI fF YAasS Sy SOARSyOS

NB3ItSYSyldlGAz2y FRSldzqrdS t tF LRtAGAIdz2S O02YYdzyltS RS C

NBY £S O2STFTAOASY(dH RQSYLINRAAS I dz &2 fdubAtiad SIBIASUPORIBINSG & L2 Y
de la parcelle.
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Extrait de la carte étude des CES
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' au Sol observés
=0.0-0.0
=(,01 - 0,05
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=0.1-0,15

=(,15-0,20
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PLU de Callian 10



Extrait de la carte étude des CES
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| 2STTAOASYI
au Sol observés

=0.0 - 0.0

=0,01 - 0,05
=0,05- 0,1
=01 - ois
=015 -

=02 - oé

=03-04

=> 0,4

Extrait de la car

te étude des CES
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