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1) Préambule

Par délibération du 20 ao(t 2013, le conseil municipal a approuvé la révision du Plan Local d’urbanisme.

Depuis, la loi A.L.U.R « Accés au Logement et Urbanisme Rénové » du 24 mars 2014, a introduit de
nouveaux principes législatifs en matieére d’urbanisme. Elle a de surcroit, modifié I'architecture des
reglements des plans locaux d’Urbanisme.

Par arrété municipal du 19 juin 2015, une procédure de modification du PLU a été engagé afin
d’adapter au mieux le reglement d’urbanisme en vigueur aux nouvelles dispositions.

Il s’agit dans ce contexte d’anticiper la suppression des articles du reglement du PLU relatifs a la
superficie minimale des terrains (article 5) et au coefficient d’occupation des sols (article 14).

Cette procédure est aussi I'occasion de :

- réétudier certains emplacements réservés ;

- modifier trés légérement les limites des zones UA et UB afin d’étre plus cohérent avec la
densification du centre-ville ;

- modifier trés légérement les limites du secteur UEb afin d’intégrer toute |'unité fonciere d’une
activité,

- de modifier certaines dispositions du reglement,

- d’intégrer I'’étude urbaine du CAUE sur le secteur de la Poste,

- d’inscrire I'ensemble immobilier « Les Katikias » (identifié comme batiment remarquable du
20eme siécle par le ministére de la culture et de la communication) dans la liste des éléments
du paysage a protéger et a préserver au titre de I'article L 151-19 du code de I'urbanisme.

Cette procédure de modification du Plan Local d’Urbanisme s’inscrit dans les régles définies a I’article
L153-36 du code de I'urbanisme qui dispose que :

«Sous réserve des cas olu une révision s'impose en application des dispositions de I'article L. 153-31, le
plan local d’urbanisme fait I'objet d’une procédure de modification lorsque ..., la commune décide de
modifier le reglement ou les orientations d’aménagement et de programmation...»

Cette procédure de modification peut étre utilisée dans la mesure ou 'objectif, conformément a
I"application de I'article L 153-31, ne change pas les orientations définies par le projet d’'aménagement
et de développement durables, ne réduit pas un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone
naturelle et forestiere, et ne réduit pas une protection édictée en raison des risques de nuisance, de la
qualité des sites, des paysages ou des milieux naturels, ou d’'une évolution de nature a induire de

graves risques de nuisance.

Le dossier a fait I'objet d’'une enquéte publique qui s’est déroulée du 29 ao(t 2016 au 30 septembre
2016 inclus. Suite a cette enquéte, au rapport et aux conclusions du commissaire enquéteur deux
points ont été modifiés par rapport au dossier d’enquéte publique. lls figurent dans les pages
suivantes.
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2) Présentation des modifications du réglement

2.1) Les modifications communes a toutes les zones du PLU

e Abrogation de 'article 5 « Superficie minimale des terrains constructibles »
. Reéglement opposable — Article 5 Projet de reglement modifié de I’article 5

UA et | Non réglementé
ses

secteurs

UB et | Non réglementé
ses

secteurs

UC et | Non réglementé
ses

secteurs

UD et | Non réglementé
ses Non applicable : article L 123-1-5 du code

secteurs de l'urbanisme modifié par la loi n°2014-

UE et | Non réglementé, a 'exception du sous- | 366 du 24 mars 2014
ses secteur UEa dans lequel pour étre
SEcteurs | constructible tout terrain doit avoir une

superficie minimale de 1 200 m2.

UF Non réglementé

UG Non réglementé

AUl Non réglementé

AU2 et | Nonréglementé
ses

secteurs

A et ses | Non réglementé

secteurs

N1 et Non réglementé
ses

secteurs

N2 et Non réglementé
ses
secteurs

Dans toutes les zones du PLU opposable qu’il soit réglementé ou non réglementé, les termes « article
abrogé depuis I'entrée en vigueur de la loi n° 2014-366 du 24 mars 2014 pour I'accés au logement et

un urbanisme rénové » se substituent aux dispositions antérieures.
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e Abrogation de 'article 14 « Coefficient d’Occupation des Sols »

Reglement opposable — Article 14

Projet de reglement modifié
de l'article 14

Dans la zone UA et les secteurs UAh et UAa : les
possibilités d’occupation du sol découlent de I'application
des articles UA 3 a UA 13.

Dans la zone UA et le secteur UAa : 30% de la Surface
de plancher des programmes de construction
comprenant 5 logements et plus, doit étre affecté a des

logements locatifs sociaux.

Dans la zone UB et le secteur UBb : le coefficient
d’occupation des sols est fixé a 0,60. 30% de la Surface
de plancher des programmes de construction
comprenant 5 logements et plus, doit étre affecté a des
logements locatifs sociaux.

Dans le secteur UBa : le coefficient d’occupation des
sols est fixé a 0,60.

30% de la Surface de plancher des programmes de
construction comprenant 5 logements et plus, doit étre
affecté a des logements locatifs sociaux.

En cas de réalisation d’'un programme mixte comprenant
des logements locatifs sociaux (selon la régle définie ci-
dessus) le COS est majoré de 20 %.

Dans toute la zone et les secteurs, le COS n’est pas
applicable aux constructions et aménagements de
batiments publics a usage scolaire, sanitaire ou

hospitalier, ni aux équipements publics d’infrastructures.

UA et
ses
secteurs
uB et
ses
secteurs
ucC et
ses
secteurs

Dans la zone UC : le coefficient d’'occupation des sols
est fixé & 0,50 et & 0,60 pour les hotels

30% de la Surface de plancher des programmes de
construction comprenant 5 logements et plus, doit étre
affecté a des logements locatifs sociaux.

Dans le secteur UCa : le coefficient d’occupation des
sols est fixé a 1,35.

100% de la Surface de plancher des programmes de
construction sera destiné a l'accueil de logements
sociaux.

Dans les secteurs UCb : le coefficient d’occupation des

sols est fixé a 0,40 et a 0,60 pour les hotels

Non applicable : article L 123-
1-5 du code de [l'urbanisme
modifié par la loi n°2014-366 du
24 mars 2014
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Dans le secteur UCc : le coefficient d’occupation des
sols est fixé a 0,9. 30% de la Surface de plancher des
programmes de construction sera destiné a I'accueil de
logements sociaux.

Dans le secteur UCd : le coefficient d’occupation des
sols est fixé a 0,9. 100% de la Surface de plancher des
programmes de construction sera destiné a I'accueil de
logements sociaux.

Toutefois, il n'est pas applicable aux constructions et
aménagements de batiments publics a

usage scolaire, sanitaire ou hospitalier, ni aux

équipements publics d’infrastructure.

ubD et
ses

secteurs

Dans la zone UD : le coefficient d’'occupation des sols
est fixé a 0,30 et 0,50 pour les hotels.30% de la Surface
de plancher des programmes de construction
comprenant 5 logements et plus, doit étre affecté a des
logements locatifs sociaux.

Dans le secteur UDa : le coefficient d’occupation des
sols est fixé a 0,40.100% de la Surface de plancher des
programmes de construction sera destiné a I'accueil de
logements sociaux.

Toutefois, il n'est pas applicable aux constructions et
aménagements de batiments publics & usage scolaire,
sanitaire ou hospitalier, ni aux équipements publics

d’infrastructure.

UE et
ses

secteurs

Le coefficient d’occupation des sols est fixé a :

- dans la zone UE, 0,20 et 0,40 pour les hétels

- dans le secteur UEa, 0,10 dans la limite de 250 m2 de
surface de plancher

- dans le secteur UED, il n’est pas fixé de COS

- dans le secteur UEb1, 0,20.

- dans le secteur UEc, 0,40. 50% de la Surface de
plancher des programmes de construction sera destiné
a l'accueil de logements sociaux.

- dans le secteur UEK, 0,25

UF

Les possibilités d’occupation des sols dépendent de

'application des articles UF 3 a UF 13

uG

Les possibilités d’occupation des sols dépendent de

I'application des articles UG 3 a UG 13

Non applicable : article L 123-
1-5 du code de [l'urbanisme
modifié par la loi n°2014-366 du
24 mars 2014
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AUl Le coefficient d’'occupation des sols est fixé a 0.5

AU2 et | Non réglementé
ses

secteurs

A et ses | Non réglementé

secteurs

N1 et Non réglementé
ses Non applicable : article L 123-

secteurs 1-5 du code de l'urbanisme
N2 et Non réglementé modifié par la loi n°2014-366 du
ses 24 mars 2014

secteurs

Dans toutes les zones du PLU opposable, qu’il soit réglementé ou non réglementé, les termes « article
abrogé depuis I'entrée en vigueur de la loi n° 2014-366 du 24 mars 2014 pour 'accés au logement et

un urbanisme rénové » se substituent aux dispositions antérieures.
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2.2) Les modifications permettant de respecter la capacité d’accueil du PLU et de palier

la suppression des articles 5 et 14 du reglement du PLU

Contexte

Les objectifs affichés des nouvelles dispositions législatives, de tendre vers une densification des
espaces urbains existants, doivent étre mis en perspectives avec le contexte communal de Bandol.

Les modifications opérées par cette procédure de modification permettent a la commune d’appréhender
et de transposer les nouveaux objectifs nationaux tout en maitrisant le développement des zones
d’habitat trés éloignées du village.

Rappel de la capacité d’accueil du PLU opposable avant la loi Alur

Coefficient
contrainte archi-urba . Surface
o o 4 Coefficient .. A
Surface en % de (% d’espaces verts, de Superficie | Surface de | moyenne Nbr log. Population
Zone terrains emprise au sol des . R C.0S minimale plancher des L. équivalente
ha | ) rétention . Théoriques
libres constructions, N des terrains (m2) logements (2,5/log.)
R fonciere
topographie, enm2
desserte, réseaux...)
UA 12,58 2% 0,6 0,6 NR - 905 70 13 32
Uaa 5,44 0% NR -
uB 5% 0,8 0,7 0,6 - 5436 70 77 192
31,42 ERA 20 50
Uba 0,5 100% 0,8 0,9 0,6/0,7 - 35 87
UBb 0,11 100% 0,8 - 0,6 - 528 70 8 20
ucC 27,54 5% 0,8 0,7 0,5 - 3855 70 55 137
Uca 0,21 0% 0,6 0,9 1,35 - - Copropriété I’Eisouretos
UCb 4,11 2% 0,6 0,9 0,4 - 177 80 2 5
UCc 0,47 0% 0,8 0,9 0,9 - Copropriété
ucd 0,26 100% 0,8 - 0,9 - 1872 60 31 77
ub 139,23 5% 0,8 0,5 0,3 - 8375 120 69 172
UDa 1,23 0% - - 0,4 - Hameau de la Garduére
UE 155,88 5 2% 0,8 0,3 0,2 - 1491 150 10 25
UEa 18,36 10% 0,5 0,8 0,1 1200 m2 - 150 6 15
UEb 13,03
UEb1l 1,68 Zones destinées aux activités économique
UEc 1,27 100% 0,8 - 0,4 - 4064 50 90 202
UEk 12,34 0% - - 0,25 - Copropriété les Katikias
UF 23,04 Zone du port
UG 1,88 Zone de la gare
Total zones
urbaines 453,38 416 1040
AU1s 2,79 Secteur destiné principalement a des activités sportives et de loisirs
AU2a 26,44 Secteurs a vocation d’habitat non ouvert a I'urbanisation
Zone AU2a du Logis Neuf : Hypothése d’un COS de 0,3 = 10 560 m2 de surface de plancher.
10560 m2 de surface de plancher dont 70 % serait affectées a des logements =7 390 m2 de surface de plancher affectées a
AU2ar 3,36 7390 m2 de surface de plancher dont 50 % affectés a des logements sociaux = 3 695 m2
taille d’'un logement moyen 60 m2 = 123 logements dont 60 logements sociaux estimés
Zones AU2a et AU2ar de la Cole de Rene et de Poutier : 35 logements estimés
Total zones AU 32,65
Zones A 83,27 Secteurs non destinés a de |’habitat
Zones N 347,54 Secteurs non destinés a de |"habitat
TOTAL 916,8

®» | a capacité d’accueil résiduelle du PLU approuvé le 20 aolt 2013 était estimée a environ 416

logements pour 1 040 habitants supplémentaires.
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e Capacité d’accueil du PLU appliquant la loi Alur
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Coefficient
contrainte archi-urba Coefficient /| surface de Haut.eu’r Surface de Surface )
% de (% d’espaces verts, Superficie autorisée moyenne Population
Surface en N A de .. plancher . plancher Nbrlog. |, .
Zone terrains emprise au sol des . R Cc.0.S minjmale (article 10 des L. équivalente
ha ) . rétention . (m2) par (m2) tout Théoriques
libres constructions, . desterrains ) du 5 logements (2,5/log.)
. fonciére niveau . les niveaux
topographie, réglement) enm2
desserte, réseaux...)
UA 12,58 2% 0,6 0,6 905 12m 70 13 32
hauteur
moyenne
du front
Uaa 5,44 0% bati
UB 5% 0,8 0,7 8798 9m 26393 70 377 151
31,42 ERA 20 50
Uba 0,5 100% 0,8 0,9 3600 9m 10800 70 154 386
UBb 0,11 100% 0,8 - 880 9m 2640 70 38 94
uc 27,54 5% 0,8 0,7 7711 9m 23134 70 330 826
Uca 0,21 0% 0,6 0,9 Copropriété I’Eisouretos
uch 4,11 2% 0,6 0,9 s | om | 1332 50 | 17 | &
UCc 0,47 0% 0,8 0,9 Copropriété
ucd 0,26 100% 08 2080 | 9m | 6240 60 | 104 | 260
uD 139,23 5% 08 0,5 27846 | 7m | ss692 | 120 | 464 | 1160
UDa 1,23 0% - - Hameau de la Garduére
UE 155,88 2% 08 03 7482 | 7m | 1494 [ 150 | 100 [ 249
UEa 18,36 10% 0,5 038 7384 | 7m | 14688 | 150 | 98 | 245
UEb 13,03 Zones destinées aux activités économique
UEb1 1,68
UEC 1,27 100% 08 W 10060 | 7m | 20320 [ s0 [ 406 [ 1016
UEk 12,34 0% - I Copropriété les Katikias
UF 23,04 Zone du port
UG 1,88 Zone de la gare
Total zones
urbaines 453,38 2121 5303
AU1s 2,79 Secteur destiné principalement a des activités sportives et de loisirs | |
AU2a 26,44
AU2ar 336 Secteurs a vocation d’habitat non ouvert a I'urbanisation
Total zones AU 32,65
Zones A 83,27 Secteurs non destinés a de I’habitat
Zones N 347,54 Secteurs non destinés a de I’habitat
TOTAL 916,8

® Lorsque I'on supprime les régles découlant des articles 5 et 14 (les colonnes correspondant au COS

et a la superficie minimale des terrains), la capacité d’accueil du PLU est multipliée par 5.

On peut estimer que la commune de Bandol pourrait accueillir 2121 logements supplémentaires.

En appliquant les mémes taux de résidences principales (38.8 %), les Bandolais pourraient étre environ

9 800 habitants permanents.

Cette estimation dépasse largement les enjeux démographiques de la municipalité.

Il est donc indispensable de modifier le réglement afin de contenir le développement communal.
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e Proposition de modifications

> Etat des lieux de 'emprise au sol par secteurs :

Les cartographies ci-dessous présentent le ratio moyen majoré d’emprise au sol (article 9) des
constructions en zones UB, UC, UD, UE, UEa et UEK (zones dévolues a I'habitat concernées par la

suppression du COS et des superficies minimales) :

s ;e -
: UED1 T \,—I y
" — \/ =egyy

UB : ratio moyen d’emprise au sol des constructions = 42 %
UC : ratio moyen d’emprise au sol des constructions = 25 %
UD : ratio moyen d’emprise au sol des constructions = 22 %
UE : ratio moyen d’emprise au sol des constructions = 18 %

UEa : ratio moyen d’emprise au sol des constructions = 10 %

UEKk : ratio moyen d’emprise au sol des constructions = 23 %
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Les secteurs UCa, UCc, UCd, UDa sont destinés a des programmes mixtes de logements sociaux. Le
déficit de ce type de logements sur le territoire communal implique qu’ils bénéficient de regles

assouplies, il n’est donc pas souhaitable d’appliquer le raisonnement du ratio moyen.
En revanche dans les autres zones, les ratios moyens nous permettent de proposer de nouveaux
coefficients d’emprise au sol (article 9) et de nouveaux pourcentages d’espaces verts

obligatoires (article13) au plus prés de la réalité.

> Les modifications apportées aux articles 9 et 13 du réglement :

Afin de conserver la densité souhaitée au PLU opposable, il est nécessaire de modifier les pourcentages
des articles 9 et 13, relatifs respectivement aux emprises maximales des constructions et aux
pourcentages d’espaces verts, dans les zones UA et ses secteurs, UB et ses secteurs, UC et ses

secteurs, UD et ses secteurs, UE et ses secteurs.

Reglement opposable — Projet de reglement modifié
Article 9 de l'article 9

UA et | 1- Dans une bande de 15 métres, l'emprise | Pas de changement
ses au sol des constructions peut atteindre
secteurs | 100 % de la parcelle.

2- Au-dela de cette bande, I'emprise au sol
des constructions (annexes comprises) ne
pourra excéder 50 % de la superficie totale
de la parcelle a [I'exception des
établissements a wusage commercial,
artisanal, des parcs de stationnement et
des garages.

3- Dans le secteur soumis a des
orientations  d’aménagement et de
programmation, limplantation des
constructions devra respecter les regles

indiquées dans ces orientations.

UB et | Dans la zone UB et les secteurs UBa et | Dans la zone UB et les secteurs UBa et

ses UBb : I'emprise au sol ne pourra excéder | UBb : 'emprise au sol ne pourra excéder
secteurs | 60 % de la superficie du terrain. 50 % de la superficie du terrain.

UC et | Dans le secteur UCd : non réglementé. Dans le secteur UCd : non réglementé.
ses Dans le secteur UCc : I'emprise au sol ne | Dans le secteur UCc : I'emprise au sol ne

secteurs | pourra excéder 60 % de la superficie du | pourra excéder 60 % de la superficie du
terrain. terrain.
Dans la zone UC et le secteur UCa : | Dans la zone UC et le secteur UCa :

'emprise au sol ne pourra excéder 50 % de | 'emprise au sol ne pourra excéder 25 % de
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la superficie du terrain.
Dans le secteur UCb : 'emprise au sol ne

pourra excéder 40 % de la superficie du

la superficie du terrain.
Dans le secteur UCb : 'emprise au sol ne
pourra excéder 25 % de la superficie du

terrain. terrain.
UD et | Dans le secteur UDa : non réglementé. Dans le secteur UDa : non réglementé.
ses Dans la zone UD: 'emprise au sol ne pourra | Dans la zone UD: I'emprise au sol ne
secteurs | excéder 40 % de la superficie du terrain. pourra excéder 25 % de la superficie du
terrain.
UE et | Dans le secteur UEc : non réglementé, Dans le secteur UEc : non réglementé,
ses Dans la zone UE et le secteur UEa : | Dans la zone UE : I'emprise au sol ne
secteurs | I'emprise au sol ne pourra excéder 30 % de | pourra excéder 20 % de la superficie du
la superficie du terrain, terrain,
Dans le secteur UEa : I'emprise au sol ne
pourra excéder 10 % de la superficie du
terrain,
Dans les secteurs UEb et UEb1 : 'emprise | Dans les secteurs UEb et UEb1 : I'emprise
au sol ne pourra excéder 50 % de la | au sol ne pourra excéder 50 % de la
superficie du terrain, superficie du terrain,
Dans le secteurs UEK : 'emprise au sol ne | Dans le secteurs UEK : 'emprise au sol ne
pourra excéder 60 % de la superficie du | pourra excéder 25 % de la superficie du
terrain. terrain.
UF Non réglementé
UG Non réglementé
AUl Non réglementé
AU2 et | Non réglementé
ses
secteurs Pas de changement
A et ses | Non réglementé
secteurs
N1 et Non réglementé
ses
secteurs
N2 et Non réglementé Pas de changement
ses
secteurs
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Réglement opposable —
Article 13

Projet de reglement modifié
de l'article 13

Tout arbre de haute tige abattu doit étre
remplacé par la plantation d’arbres
d’essences adaptées au sol et de haute
tige.

Les espaces libres de toute construction

doivent étre traités et plantés.

Pas de changement

Les espaces libres de toute construction
doivent étre traités en espace vert de pleine
terre et ne pas étre imperméabilisés .

lIs doivent couvrir au moins 30 % de la
superficie du terrain (hors stationnement
et toitures végétalisées) et comporter au
moins 2 arbres de haute tige par 100 m2

d’espaces verts imposes.

Pas de changement

Les espaces libres de toute construction
doivent étre traités en espace vert de pleine
terre et ne pas étre imperméabilisés.

lIs doivent couvrir au moins :

Dans la zone UC et le secteur UCb : 40 %
de la superficie du terrain (hors
stationnement et toitures végétalisées) et
comporter au moins 2 arbres de haute tige
par 100 m2 d’espaces verts imposés.

Dans les secteurs UCa, UCc, UCd : 30 %
de la superficie du terrain (hors
stationnement et toitures végétalisées) et
comporter au moins 2 arbres de haute tige

par 100 m2 d’espaces verts imposeés.

Pas de changement

UA et
ses
secteurs
uB et
ses
secteurs
ucC et
ses
secteurs
ubD et
ses
secteurs

Dans la zone UD et le secteur UDa : les
espaces libres de toute construction doivent
étre traités en espace vert de pleine terre et
ne pas étre imperméabilisés.

lIs doivent couvrir au moins 40 % de la
superficie du terrain (hors stationnement et
toitures végétalisées) et comporter au
moins 2 arbres de haute tige par 100 m2

d’espaces verts imposés.

Pas de changement
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UE et | Dans I'ensemble de la zone UE et ses | Dans I'ensemble de la zone UE et ses
ses secteurs UEa, UEb, UEb1, UEK : secteurs UEa, UEb, UEb1, UEK :
secteurs | Les espaces libres de toute construction | Les espaces libres de toute construction
doivent étre traités en espace vert de pleine | doivent étre traités en espace vert de
terre et ne pas étre imperméabilisés. pleine terre et ne pas étre imperméabilisés.
lIs doivent couvrir au moins 40 % de la | lls doivent couvrir au moins 50 % de la
superficie du terrain (hors stationnement et | superficie du terrain (hors stationnement et
toitures végétalisées) et comporter au | toitures végétalisées) et comporter au
moins 2 arbres de haute tige par 100 m2 | moins 2 arbres de haute tige par 100 m2
d’espaces verts imposés....... d’espaces verts imposés.......
Dans le secteur UEc, les espaces libres de | Dans le secteur UEc, les espaces libres de
toute construction doivent étre traités en | toute construction doivent étre traités en
espace vert et ne pas étre imperméabilisés. | espace vert et ne pas étre
lls doivent couvrir au moins 30 % de la | imperméabilisés.
superficie du terrain (hors stationnement et | lls doivent couvrir au moins 30 % de la
toitures végétalisées) et comporter au | superficie du terrain (hors stationnement et
moins deux arbres de haute tige par 100 m2 | toitures végétalisées) et comporter au
d’espaces verts imposes. moins deux arbres de haute tige par 100
m2 d’espaces verts imposés.
UF Non réglementé
UG Non réglementé
AUl Non réglementé
AU2 et | Non réglementé
ses
secteurs Pas de changement
A et ses | Non réglementé
secteurs
N1 et Non réglementé
ses
secteurs
N2 et Non réglementé
ses
secteurs
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Coefficient
contrainte archi-urba Coefficient Coefflu.ent surface de Haut.eulr surface de Surface )
% de (% d’espaces verts, d'emprise autorisée moyenne Population
Zone Surface en terrains emprise au sol des . de. au sol plancher (article 10 plancher des N’br_log. équivalente
ha ) ) rétention A (m2) par (m2) tout Théoriques
libres constructions, . (article 9du ) du N logements (2,5/log.)
. fonciére . niveau . les niveaux
topographie, réglement) réglement) enm2
desserte, réseaux...)
UA 12,58 2% 0,6 0,6 NR 905 12m - 70 13 32
hauteur
UAa 5,44 0% NR - moyenne - - - -
du front
bati

uB 3% 0,7 0,7 50% 2309 9m 6928 70 99 247

31,42 ERA 20 50
UBa 0,5 100% 0,7 0,7 30% 735 9Im 2205 70 32 79
UBb 0,11 100% 0,7 - 30% 231 9m 693 70 10 20
uc 27,54 2% 0,8 0,7 25% 771 9m 2313 70 33 83
UCa 0,21 0% 0,6 0,9 25% Copropriété |’Eisouretos
uch 4,11 2% 0,6 0,9 25% 111 om | 333 | 8 [ a4 5
UCc 0,47 0% 0,8 0,9 60% - Copropriété
ucd 0,26 100% 0,6 0,9 - 1404 9m 4212 60 70 77
ub 139,23 2% 0,8 0,5 25% 2785 7m 5569 120 46 116
UDa 1,23 0% - - - - Hameau de la Garduére
UE 155,88 5 2% 0,8 0,3 20% 1496 7m 2993 150 20 50
UEa 18,36 10% 0,5 0,8 10% 734 7m 1469 150 10 24
UEb 13,03
UEb1 1,68 Zones destinées aux activités économique
UEc 1,27 100% 0,8 - 50% 5080 7m 10160 | 70 | 145 363
UEk 12,34 0% - - 25% - Copropriété les Katikias
UF 23,04 Zone du port
UG 1,88 Zone de la gare
Total zones
urbaines 453,38 502 1255
AUls 2,79 Secteur destiné principalement a des activités sportives et de loisirs
AU2a 26,44
AU2ar 3,36 Secteurs a vocation d’habitat non ouvert a I’'urbanisation
Total zones AU 32,65
Zones A 83,27 Secteurs non destinés a de |’habitat
Zones N 347,54 Secteurs non destinés a de I’habitat

® La capacité d’accueil du PLU modifié (calculée avec 'emprise au sol) est estimée a

502 logements.
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2.3) Les modification d’autres points du réglement

2.3.1) l'article 9 des dispositions générales précise désormais que le réglement s’oppose a
I'application de l'article R 151-21 du code de I'urbanisme.

2.3.2) Dans larticle 15 des dispositions générales la définition de I'emprise au sol est
complétée et accompagnée d’un croquis explicatif.

Les définitions des espaces verts de pleine terre, de mur bahut et de grille ou dispositif a claire
voie sont rajoutées.

2.3.4) Dans l'article 7 de toutes les zones il y a une dérogation pour les batiments annexes qui
peuvent jouxter la limite du terrain si la hauteur, calculée a partir du niveau du terrain naturel
jusqu’a I'égout du toit, n’excéde pas 3,20 métres sur cette limite et si la longueur n’excéde pas
le quart de celle-ci avec un maximum de 7 métres. La présente modification ajoute « pour

'ensemble des annexes », afin de ne pas multiplier les régimes dérogatoires.

2.3.5) L’article 8 des zones UC, UD et UE est modifié afin de porter a 4 métres, au lieu de 2
metres, la possibilité de construire un autre batiment sur une méme propriéteé.

2.3.6) Dans l'article 11 de toutes les zones pour les murs de souténement, il est précisé qu’ils
ne pourront dépasser 2 métres mesurés coté aval.

La présente modification ajoute « et ne sont autorisés que pour soutenir les terres naturelles
présentent antérieurement a la construction du mur de souténement sur le terrain », afin de

ne pas multiplier des murs de souténement érigés alors méme qu'’ils ne sont pas nécessaires.

2.3.7) Dans l'article 13 des zones UD et UE, le nombre d’arbres devant étre planté par 100 m2
d’espace vert, passe de 2 a 3 afin de maintenir le caractére boisé et paysager des quartiers

concernés ;

2.3.8) Dans l'article 13 des zones UB, UC, UD et UE, il est rajouté que le pourcentage
d’espaces libres traités en espace vert de pleine terre est calculé hors bande roulante, accés,

dispositif de rétention des eaux imperméabilisé.

2.3.9) Dans l'article 10 du secteur UEb, ajout d’'une disposition autorisant une hauteur de 9

meétres sur 20% de la surface de plancher de la construction.

2.3.10) Dans larticle 11 des zones UD et UE est rajouté la disposition suivante : « Les
solariums a la tropézienne ne sont pas autorisés », afin de maintenir le caractére pavillonnaire
de ces zones et de limiter I'impact paysager de constructions de logements collectives utilisant

les combles comme un niveau supplémentaire alors méme que ces zones sont composées
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majoritairement de constructions individuelles en r+1.

2.3.11) Intégration du contrat de mixité sociale en cours de signature

La ville de Bandol présente une carence importante en logements sociaux. Le PLU opposable
prévoit différentes dispositions en faveur de la construction de logements sociaux. Cependant,
depuis son approbation, cette production est encore trop limitée.

Afin d’inverser cette tendance, un contrat de mixité sociale est en cours de signature. Il permet

de rassembler autour d’'un objectif commun, la Commune, I'Etat et les bailleurs sociaux.

La présente procédure permet d’adapter le réglement afin d’intégrer ce contrat de mixité
sociale.

Ainsi, les articles 2 des réglements des zones et secteurs : UA, UAa, UB, UBa, UBb, UC, UCc,
UD, UDa, sont modifiés comme suit : dans le PLU opposable et dans ces zones et secteurs
pour tout programme de 5 logements et plus un pourcentage de la surface de plancher doit
étre affecté a des logements locatifs sociaux.

Le seuil du nombre de logements au-dela duquel cette disposition est opposable est diminué
a 4 logements et plus.

De plus, cette disposition est désormais applicable au programme construit en zone UE et
dans le secteur UEa.

Enfin, dans les zones UA, UB et UC : le pourcentage de logements sociaux dans tous
programmes de 4 logements et plus passe de 30 a 50 %. Dans la zone UD, le pourcentage
de logements sociaux dans tous programmes de 4 logements et plus passe de 30 a 40 %.
Dans la zone UE, le pourcentage de logements sociaux dans tous programmes de 4

logements et plus est de 30 %.

2.3.12) Intégration de la nouvelle numérotation du code de I'urbanisme entrée en vigueur au
1°" janvier 2016.

2.3.13) Aprés enquéte publique et conformément au rapport et aux conclusions de Monsieur
le Commissaire Enquéteur, les piscines sont exclues du calcul de 'emprise au sol.

Toutefois, les piscines n’entrent pas dans le pourcentage d’espaces libres traités en espace
vert de pleine terre non imperméabilisé, présent aux articles 13 de toutes les zones. Cette
disposition, permet de limiter 'implantation des piscines, puisque ces installations ne peuvent
étre considérées comme des espaces libres traités en espace vert de pleine terre non
imperméabilisé.

Ainsi, la définition de 'emprise au sol a l'article 15 des dispositions générales est complétée.
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3) Les modifications dans les emplacements réservés

3.1) Les emplacements réservés supprimeés

ERN°34:

Cet emplacement réservé était destiné a la création de stationnements dans la rue de la
Tuilerie

Dans un rayon d’environ 500 métres autour de 'ER 34 on peut déja recenser plusieurs
parkings : du Casino (...places), central (...places), du stade 1 et 2 (...places), du 11 novembre

(..places).

Bien qu’en période touristique ces parkings peuvent étre saturés, la municipalité ne souhaite
pas engager ses finances publiques dans 'achat d’'une propriété du centre-ville accompagné
de lourds et onéreux travaux pour réaliser un nouveau parking qui n‘aura son utilité que

quelques semaines dans I'année.

ERN°62:

Cet emplacement était destiné a la création d’un piétonnier d’'une largeur de 4 métres entre la
rue des Ecoles et la rue Perrault.

Cependant, avant I'approbation du PLU, un permis de construire a été délivré sur cette
parcelle.

Bien que la réalisation d’'une nouvelle liaison piétonne aurait pu avoir un intérét, il n’est pas

souhaitable, alors que cette construction est neuve, de I'acquérir pour réaliser un piétonnier.
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3.2) Les emplacements réservés modifiés

Il s’agit pour ’ER n°11 d’améliorer les accés au quartier « Pierreplane Nord ». Ce quartier ne
possede que deux accés. L'un, rue de Champagne, qui est un pont sur la voie ferrée et 'autre,
rue du Pont de Pierre, est un passage sous la voie ferrée.

Les 2 acces sont étroits et ne permettent pas le croisement des véhicules. De plus, le quartier
se situe sur les piémonts de la colline de Roustagnon qui présente un risque incendie fort.

Il est aujourd’hui indispensable de trouver un nouvel accés. Le projet de modification du PLU
propose d’étendre 'emplacement réservé n°11, initialement prévu pour I'élargissement de la
rue de Poitou, la rue de Savoie et liaison avec la rue de Madagascar, pour rajouter une liaison
rue de Poitou / boulevard de Lorette.

Cette nouvelle liaison d’'une largeur de 4 meétres ne va pas accroitre le trafic sur le boulevard

de Lorette mais propose une alternative aux entrées/sorties dans le quartier de Pierreplane.
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ER n° 33

Cet emplacement réservé est destiné a la création d’'un bassin de rétention au-dessus du
giratoire du rond-point de I'Europe, entre le boulevard de Marseille et 'avenue de Bellevue.
Des études techniques ont été réalisées et ont conclu que le tracé initialement prévu n’est pas
optimal.

Cette modification, prend en compte les conclusions des études techniques et la réduction de
la surface réservé, puisque I'ER inscrit au PLU opposable présente une surface de 1 878 m2,

celui de la présente modification présente une surface de 1 157 m2.

157

12¢ A%

%7 4
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ER n° 35

Cet emplacement réservé, situé au-dessus du cimetiere central et entre I'avenue du 11
novembre 1918, la rue du 8 mai 1945 et la rue Didier Daurat est destiné a la création de
logements et d’équipements publics.

Dans le PLU opposable son tracé excluait le batiment de la poste et une maison.

Une étude urbaine fine a été réalisée en partenariat avec le Conseil de I'Architecture de
I'Urbanisme et de 'Environnement « CAUE ».

Le nouveau parti d'aménagement nécessite, d’'une part, que figure en emplacement réservé
le batiment de la poste et la construction située sur la parcelle 257 (a I'angle rue du 8 mai 1945

et rue Didier Daurat) et d’autre part, que les orientations d'aménagement et de programmation

soient modifiées (piece 2.2 du PLU opposable).
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ER n° 49

I N’y a pas de modification dans le tracé de cet emplacement réservé, il s’agit d’'une
modification du libellé de 'emplacement réservé.

Cet emplacement réservé était initialement prévu pour la création d’un piétonnier. Il permettait
d’avoir une liaison entre la rue Jean Jaurés et le boulevard de la Peyriére. Il convient de
préciser que cet espace est utilisé parfois par des piétons, mais il est aussi en cas de forte
pluie un secteur ou les eaux se dirigent.

Aprés les évenements climatiques de l'automne 2014, il a été décidé de l'utiliser et de

'aménager en tant que pluvial.
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3.3) Les emplacements réservés ajoutés

ER n° 17

! ) \ | it 202

gE TN

207

Ce nouvel emplacement réservé est destiné a acquérir une bande de 4 métres de largeur, qui comprend

un réseau d’assainissement public au lieu-dit la Garduere.

ER n°34

—

Dans le PLU opposable cet emplacement réservé était destiné a la création de stationnement
dans la rue de la Tuilerie. Cette procédure de modification supprime cet emplacement réservé.
Le n°34 est donc réattribué a ce nouvel emplacement réservé qui se trouve av Georges V.
Récemment une falaise jouxtant cette voie c’est effondrée emportant une partie de la voie.

Pour des raisons évidentes de sécurité il est nécessaire de déplacer la voie
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4) Le patrimoine architectural et paysager

Le Plan Local d’'Urbanisme approuvé le 20 ao(t 2013, comprend une liste exhaustive de constructions

et jardins devant étre préservés et protégés.

Depuis I'approbation du PLU, la résidence des Katikias a été référencé a la liste du label du patrimoine
du XXe siécle.

Ce label a été créé a l'initiative du ministére de la culture et de la communication en 1999. Il est destiné
a identifier les constructions et ensembles dont I'intérét architectural et urbain justifie un référencement
et une préservation.

Sur le territoire de Bandol, la résidence Port Athéna avait déja fait I'objet de cette labellisation et se
trouve dans le PLU opposable dans la liste des constructions a protéger et préserver.

Dans la méme logique et a I'occasion de cette procédure de modification la résidence des Katikias
intégre la liste du Plan Local d’'Urbanisme

5) Les Orientations d’Aménagement et de Programmation

Le PLU opposable comprend des Orientations d’Aménagement et de Programmation
spécifigue, comme le lui permet les articles L 151-6 et L 151-7 du code de l'urbanisme, pour
les secteurs La Cole de Rene/Poutier, Les Grands Ponts et Rues Didier Daurat et du 8 mai.
En ce qui concerne le secteur des rues Didier Daurat et du 8 mai, ou secteur de la Poste et
garages, une étude urbaine fine a été réalisée en partenariat avec le Conseil de I'Architecture
de I'Urbanisme et de 'Environnement « CAUE ».

Le nouveau parti daménagement qui compléte le premier en l'affinant, nécessite que les

orientations d’'aménagement et de programmation soient modifiées.

La partie de I'étude du CAUE conduite sur ce secteur est donc intégralement intégrée au PLU
et se substitue aux orientations précédentes
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6) Les modifications apportées au zonage

6.1) Chemin de Naron

Cette premiére modification concerne le passage de la parcelle n° 51 qui jouxte le chemin de Naron.
Cette parcelle est aujourd’hui en zone UEa qui est un secteur résidentiel. Cependant, elle forme avec
la parcelle voisine n°52, I'unité fonciére du garage Llopi, qui lui se trouve en secteur UEDb, qui est un
secteur destiné aux activités économiques.

Afin de corriger cette erreur, la parcelle n°51 bascule en secteur UEb.
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6.2) Rue Voltaire

Cette seconde modification concerne le passage des parcelles n° 244, 245, 246, 248 et 160 de la rue

Voltaire. Ces parcelles supportent des maisons individuelles mitoyennes et en R+1.
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Elles sont incluses dans la zone UA du POS opposable dont le réglement stipule :

- al'article 6 que les constructions doivent étre édifiées a I'alignement des voies publiques

- a l'article 7 que dans une bande de 10 métres de largeur mesurée a partir de I'alignement toute
construction doit étre édifiée en mitoyenneté sur une limite séparative au moins

- a l'article 9 que dans une bande de 15 métres 'emprise au sol des constructions peut atteindre 100%

- a l'article 10 que la hauteur des constructions autorisées ne pourra excéder 12 meétres.

Ce réglement est adapté a une zone de centre-ville dense, mais pas a un quartier pavillonnaire, méme
trés proche du centre-ville, dont la voie d’accés ne mesure pas plus de 4 métres.

Une densification importante voire excessive de cette rue n’est pas souhaitable.

Il est donc proposé de basculer ces parcelles en zone UB dont le réglement est moins dense :

- a l'article 6 que les constructions doivent respecter un recul de 5 meétres par rapport aux voies
publiques

- a larticle 7 que les constructions doivent respecter un recul de 4 meétres par rapport aux limites
séparatives

- a l'article 9 que I'emprise au sol des constructions est de 50%

- al'article 10 que la hauteur des constructions autorisées ne pourra excéder 9 métres.

6.2) Les secteurs hoteliers

Le PLU approuvé en aodt 2013 comprenait des secteurs indicé « h » qui correspondaient a
des secteurs occupés par des hétels.
Dans le réglement de ces secteurs, le changement de destination des hotels ainsi zonés est

interdit.
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Par jugement n° 1302934 du 22 décembre 2015 le tribunal administratif de Toulon a annulé la
délibération du 20 aodt 2013, en tant qu’elle prévoit dans les articles 1 des zones UA, UB, UC

et UD, le changement de destination des hotels.

Des lors, et a 'occasion de cette procédure, la disposition de l'article 1 précédemment citée
est supprimé, tout comme les petits secteurs « h ».

Ces petits secteurs sont réintégrés dans leur zone d’origine.
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PLU approuvé le 20 ao(t 2013 PLU modifié
Zones Surface Zones Surface Zones Surface Zones Surface
ha ha ha ha
UA 12.58 N1 163.7 UA 12.93 N1 163.7
UAa 5.44 Nlco 0.4 UAa 5.44 Nlco 0.4
UAh 0.54 N1L 108.02 AR C= N1L 108.02
UB 31.42 N1im 6.04 UB 31.73 N1im 6.04
UBa 0.5 N2 7.17 UBa 0.5 N2 7.17
UBb 0.11 N2a 2.37 UBb 0.11 N2a 2.37
UBh 0.11 N2c 2.67 L2s (e N2c 2.67
uc 27.54 N2g 20.09 uc 27.54 N2g 20.09
UCa 0.21 N2hrp 1.14 UCa 0.21 N2hrp 1.14
UCb 411 N2r 35.9 UCb 4.45 N2r 35.9
UCbh 0.34 | TOTALN 347.54 UCbh 034 | TOTALN 347.54
UCc 0.47 916.8 UCc 0.47 916.8
ucCd 0.26 uCd 0.26
ub 139.23 ub 140.49
UDa 1.23 UDa 1.23
UDh 1.25 Ubh 125
UE 155.88 UE 155.88
UEa 18.36 UEa 18.31
UEb 13.03 UEb 13.08 —
. Réduction de la zone UA
UEb1 1.68 UEb1 1.68
UEbCo WG UEbco WG au profit de la zone UB (rue
UEc 1.27 UEc 1.27 Voltaire),
UEK 12.34 UEK 12.34
UF 23.04 UF 23.04 . Réduction de la zone UEa
uG 1.88 uG 1.88 au profit de la zone UEb
TOTAL U 453.38 TOTAL U 453.38 (chemin de Naron),
AU1ls 2.79 AUls 2.79
AU2a 26.44 AU2a 26.44 .Suppression des secteurs
AU2ar 3.36 AU2ar 3.36 « h » (UAh, UBh, UCbh,
TOTAL AU 32.6 TOTAL AU 32.6 UDh) qui sont réintégrés
A 31 A st respectivement en zone
ACo 0.38 ACo 0.38 UA, UB, UCb et UD).
AL 14.31 AL 14.31
Ar 19.47 Ar 19.47
Arp 17.65 Arp 17.65
ArpCo 0.42 ArpCo 0.42
TOTAL A 83.27 TOTAL A 83.27
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6.3) Suppression de I’extension des espaces boisés classés

= /G

Il s’agissait dans ce cas de corriger une erreur dans le tracé des espaces boisés classés du PLU

opposable.

Cependant, suite a I'avis de Monsieur le Préfet, au rapport de Monsieur le Commissaire Enquéteur et
au regard de l'article L121-27 du code de I'urbanisme, cette extension n’a pas fait I'objet d’'un avis de la
Commission Départementale de la Nature des Paysages et des Sites.

Afin de sécuriser juridiguement cette procédure, il a été décidé de supprimer cette extension. Elle pourra

étre envisagée dans une autre procédure de révision générale du PLU.
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