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PREAMBULE

1) OBIJET DE LA MODIFICATION SIMPLIFIEE DU PLU

La commune de Bandol dispose d’un Plan Local d’Urbanisme approuvé par délibération du Conseil
municipal en dates des 20 ao(t 2013 et 22 décembre 2016.

Depuis lors, une déclaration de projet valant mise en compatibilité du Plan Local d’Urbanisme a été
approuvée par délibération du Conseil municipal en date du 8 ao(t 2019 afin de proposer un
nouveau site pour la Pouponniére des Lauriers Roses en remplacement de la structure
existante devenue vétuste et insuffisante dans ses capacités de fonctionnement.

Avec la mise en ceuvre des régles d’urbanisme du PLU, certaines imprécisions ou erreurs matérielles
ont été identifiées et des évolutions nécessitent d’étre retranscrites dans le PLU pour permettre
notamment de nouveaux projets. Les modifications apportées au Plan Local d’Urbanisme sont les
suivantes :

Modifier les conditions d’acces pour permettre les extensions mesurées lorsque I'accés est
inférieur a 4 metres ;

Définir les niveaux maximums de construction dans toutes les zones urbaines en
complément des prescriptions des hauteurs ;

Autoriser les toits-terrasses non accessibles ;

Ajouter un lexique dans les dispositions générales ;

Mettre a jour les dispositions générales concernant les régles applicables aux lotissements ;
Déroger aux regles d’'imperméabilisation des parcs et aires de stationnement de plus de
100m2 dans le secteur N2c ;

Modifier I'article UEB 13 réglementant les créations d’espaces verts pour les surfaces
commerciales ;
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- Corriger une erreur matérielle s’agissant de I'emplacement réservé sur la gare de Bandol
supprimé lors de la révision du PLU dans la liste des emplacements réservés et du plan de
zonage mais maintenu dans le réglement ;

- Clarifier les possibilités de transformation de sous-sol, caves ou combles en surface de
plancher.

La présente modification a pour objet de prendre en compte ces éléments afin de permettre a la
commune de disposer d’'un PLU cohérent dans son ensemble.
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Il est rappelé que cette procédure respecte les dispositions des articles L.153-36 a L153-41 du Code
de I'Urbanisme.
Les PLU peuvent faire I'objet d’'une modification simplifiée lorsqu’il n’est pas envisagé de :

Changer les orientations définies par le projet d'aménagement et de développement durables ;
Réduire un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle et forestiere ;

Réduire 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 ;

Majorer de plus de 20% les droits a batir ;

Réduire les droits a construire.

2) LA PROCEDURE DE MODIFICATION SIMPLIFIEE

La procédure de modification simplifiée est décomposée en plusieurs étapes :

1.a- Elaboration du dossier de modification simplifiée.

1.b- Saisine de la MRAe (Mission Régionale de I’Autorité environnementale) pour examen au « cas

2-

par cas » sur la nécessité de réaliser une évaluation environnementale.

Notification du projet de modification simplifiée du PLU aux personnes publics associées et
consultées le cas échéant.

Organisation de la mise a disposition du public a l'initiative du Conseil municipal pendant une
durée de 30 jours.

Délibération du Conseil municipal en vue de I'approbation du dossier de modification simplifiée
du PLU.
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e présentation de i Modificatiph simplifiée n°1 du PLU

CHANGEMENTS APPORTES AU PLU
ET JUSTIFICATION DES CHOIX

1) COMBLEMENT ET AJUSTEMENTS DU REGLEMENT DU PLU

Cette partie vient apporter des précisions ou effectuer des modifications par rapport a certains
articles afférents aux dispositions générales et particuliéres a chaque zone.

Concernant les dispositions générales, les modifications a effectuer concernent les :

Article 9relatif aux lotissements : La liste des lotissements approuvés dont les regles
d’urbanisme propres sont maintenues est supprimée a l'article 9 des dispositions générales
du reglement du PLU. Larticle L.442-9 du Code de l'urbanisme est mentionné dans son
intégralité pour une meilleure compréhension.

Article 11-3 relatif a la gestion des eaux pluviales : Une exception est ajoutée concernant
I'obligation de I'imperméabilisation des parkings de plus de 100 m? de surface. Les places de
stationnement en zone N2c sont dorénavant dispensées de cette régle.

Article 15 relatif a la définition des termes : Cing définitions viennent renforcer la liste des
termes utilisés: les notions de « faltage », « acrotére », « retrait», « alignement» ou
« extension ».

Concernant les dispositions particuliéres a chaque zone, les modifications a effectuer concernent les

Article 3 réglementant les conditions de desserte des terrains par les voies publiques et
d’accés aux voies ouvertes au public dans les zones U : La disposition suivante est clarifiée :
Les voies publiques ou privées desservant les constructions devront présenter une largeur
minimale de chaussée ouverte a la circulation de 4 meétres, excepté pour les extensions
mesurées aux constructions existantes dés lors que I'augmentation de surface de plancher ne
dépasse pas 20% de la surface de plancher initiale.

Article 10 relatif aux hauteurs dans les zones U : Les ajouts suivants apportent des précisions
sur les niveaux maximaux en fonction de la hauteur maximale autorisée. Ainsi, pour 7
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metres, 9 metres et 12 metres de hauteur autorisée, le nombre maximal de niveaux sont
respectivement R+1, R+2 et R+3.

- Article 11-2 relatif aux toitures en zone U : L'objectif est ici de maintenir la faculté de
réaliser des toitures plates en zone U tout en autorisant désormais les toitures terrasses
(accessibles) a condition que ces dernieres soient situées en dehors des prospects.

- Article 2 relatif aux occupations et utilisations du sol soumises a des conditions
particuliéres, dans les zones N1 et N2 : Il est proposé de préciser pour davantage de
compréhension, qu’est autorisé dans les zones N1 et N2 le réaménagement d’habitations
existantes, dans le gabarit existant.
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a) Ajouts et modifications dans les dispositions générales du PLU

> ARTICLE 9 — LOTISSEMENTS

L'objectif consiste ici a mettre a jour les dispositions générales concernant les regles afférentes aux
lotissements.

L'article 9 des dispositions générales du reglement du PLU mentionne actuellement que les
dispositions relatives au maintien et a la caducité des regles d’urbanisme spécifiques aux
lotissements sont régies par les articles L.442-9 du Code de I'Urbanisme et suivants et R.442.22 du
Code de I'Urbanisme et suivants.

Il 'y est ensuite dressé une liste des lotissements approuvés dont les regles afférentes aux
lotissements sont maintenues, a savoir 17 lotissements dont les dates de création sont comprises
entre 1959 et 2005.

A ce jour, les dispositions relatives au maintien et a la caducité des regles d’urbanisme spécifiques
aux lotissements sont encore régies par les articles L.442-9 du Code de I'Urbanisme et suivants et
R.442.22 du Code de I'Urbanisme et suivants. Néanmoins, depuis I'approbation du PLU, la
promulgation des lois ALUR et ELAN a fait évoluer le contenu de l'article L.442-9 du Code de
I'urbanisme.

La loi ALUR a posé le principe de caducité des regles d’urbanisme afférentes aux lotissements a
I'expiration d’un délai de 10 ans a compter de la délivrance de I'autorisation de lotir, lorsqu’un PLU
est applicable. Elle distingue en revanche le régime juridique des cahiers des charges approuvés et
ceux qui ne le sont pas. Seuls les cahiers des charges approuvés conservaient leur valeur
réglementaire et demeuraient opposables aux colotis.

Les régles non réglementaires contenues dans le cahier des charges et ayant pour objet d'interdire
ou de restreindre le droit de construire ou encore de modifier I'usage ou la destination d'un
immeuble étaient caduques a compter du 26 mars 2019, sauf a ce que les colotis maintiennent ces
dispositions en publiant le cahier des charges au service de la publicité fonciere.

Depuis lors, dans un arrét du 14 septembre 2017 n°16-21329, la Cour de cassation a finalement jugé
que peu importe que le cahier des charges ait fait I'objet d’une approbation ou non, ses dispositions
ne remettent pas en cause les droits et obligations régissant les rapports entre colotis. Peu importe
également la qualité réglementaire ou non des stipulations contenues dans le cahier des charges.
La loi ELAN du 23 novembre 2018 est venue confirmer ce point législatif au sein de I'article L.442-9
du Code de I'urbanisme.

Par conséquent, les régles étant maintenues pour I'ensemble des lotissements (a minima dans les
rapports contractuels entre colotis), la liste des lotissements mentionnée n’a plus lieu d’étre.

De méme, le contenu de I'article L.442-9 du Code de I'urbanisme est réécrit en tenant compte des
évolutions législatives récentes en la matiére.
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Réglement approuvé en 2016 :

Modification simplifiée n°1

Régles d’urbanisme :

Les dispositions relatives au maintien et a la
caducité des regles d’'urbanisme spécifiques
aux lotissements sont régies par les articles
L.442-9 du Code de 'urbanisme et suivants,
et R.442-22 du Code de l'urbanisme et
suivants.

(Tableau de la liste des lotissements
approuvés dont les regles d’urbanisme
propres sont maintenues)

Régles d’urbanisme :

Les dispositions relatives au maintien et a la
caducité des regles d’'urbanisme spécifiques aux
lotissements sont régies par les articles L.442-9
du Code de l'urbanisme et suivants, et R.442-22
du Code de l'urbanisme et suivants.

Conformément a l'article L.442-9 du Code de
I’'Urbanisme, les regles d'urbanisme contenues
dans les documents du lotissement, notamment
le reglement, le cahier des charges s'il a été
approuvé ou les clauses de nature
réglementaire du cahier des charges s'il n'a pas
été approuvé, deviennent caduques au terme
de dix années a compter de la délivrance de
l'autorisation de lotir, si, a cette date, le
lotissement est couvert par un P.L.U. ou un
document d’urbanisme en tenant lieu.

De méme, lorsqu'une majorité de colotis a
demandé le maintien de ces régles, elles
cessent de s'appliquer immédiatement si le
lotissement est couvert par un plan local
d'urbanisme ou un document d'urbanisme en
tenant lieu, dés I'entrée en vigueur de la loi n°
2014-366 du 24 mars 2014 pour l'accés au
logement et un urbanisme rénové.

Ces dispositions ne remettent pas en cause les
droits et obligations régissant les rapports entre
colotis définis dans le cahier des charges du
lotissement, ni le mode de gestion des parties
communes.

10
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> ARTICLE 11.3) - GESTION DES EAUX PLUVIALES

Dans le PLU en vigueur, les parcs et aires de stationnement de plus de 100m2 doivent étre
imperméabilisés. Depuis juillet 2018, un nouveau parking a été créé au Capelan entre I'espace boisé
classé et I'avenue Albert 1, a proximité des tennis.

Ce parking se situe au sein des espaces proches du rivage. Afin de respecter la qualité
environnementale du site dont I'espace boisé classé, il est préférable de maintenir un revétement de
type « sable roulé » et donc ne pas imperméabiliser ce parking.

*

Il est donc proposé dans le cadre de la présente modification simplifiée du PLU de poser le principe
d’'imperméabilisation des parcs et aires de stationnement de plus de 100m2 sauf pour la création de
places de stationnement en zone N2c.

Réglement approuvé en 2016 : Modification simplifiée n°1

3)_les eaux de ruissellement des parcs de
stationnement hors voirie

Les parcs et aires de stationnement de plus
de 100 m2 doivent étre imperméabilisés.

3)_les eaux de ruissellement des parcs de

stationnement hors voirie

Les parcs et aires de stationnement de plus
de 100 m2 doivent étre imperméabilisés

[...]

sauf pour la création de places de
stationnement en zone N2c [...]

> ARTICLE 15 - DEFINITIONS DE CERTAINS TERMES UTILISES DANS LE PRESENT REGLEMENT

Un lexique est présent dans le réglement du PLU en vigueur. Les notions de « surface de plancher »,
de « solarium a la tropézienne », de « déblai », de « remblai », d’« emprise au sol », d’ « espace vert
de pleine terre », de « mur bahut », de « grille ou dispositif a claire voie » y sont développées.

Au regard du nombre de précisions sollicitées par les administrés sur certaines autres notions
mentionnées dans le réglement du PLU, il est proposé d’ajouter dans le lexique des développements
sur les notions de faitage, d’acrotere, de retrait, d’alignement et d’extension.

Il est proposé les définitions suivantes :

e Faitage : Ligne de jonction supérieure de deux pans de toiture inclinés suivant des pentes

opposées.

Acrotere : Elément d’une facade située au-dessus du niveau de la toiture ou de la terrasse
(dans une limite de 1 metre de hauteur), a la périphérie du batiment et constituant un
rebord (hors garde-corps).

Acrotére

Dalle de toit terrasse

11
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Retrait: Zone non construite, dont la largeur est mesurée a [I'horizontale,
perpendiculairement au mur du batiment, jusqu’a sa rencontre avec la limite de propriété ou
la limite du domaine public.

Alignement : Limite existante ou projetée entre le domaine public et le domaine privé.

Extension : Création de surface par le prolongement des structures d'un batiment existant.
Cette définition a été élargie par la jurisprudence aux constructions attenantes au batiment
principal. Une surélévation constitue une extension verticale d’un batiment.

Prospect : Espace de recul imposé entre des constructions et :
soit une limite de voie ou emprise publique ;
soit une limite séparative ;

Gabarit : Totalité de I'enveloppe d’un batiment, comprenant sa hauteur et son emprise au
sol. Le gabarit permet d’exprimer la densité en termes volumétriques, en définissant des
formes baties conformes aux limites de dimensions que doivent respecter les édifices dans
une zone donnée

Stationnement végétalisé et perméable : espace de stationnement dont le traitement
permet l'infiltration de I'’eau dans le sol (mais autorisant les dispositifs de récupérations des
premieres eaux souillées) et qui fait 'objet d’une végétalisation (pelouse, Evergreen...) ou
paysagére dans et sur ses abords.

12
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Réglement approuvé en 2016 :

simplifiée n°1 du PLU

Modification simplifiée n°1

(Liste des termes avec leur définition)

Surface de plancher : [...]
Solarium 3 la tropézienne : [...]
Déblai : [...]

Remblai

Emprise au sol : [...]

Espace vert de pleine terre : [...]
Mur bahut : [...]

Grille ou dispositif a claire voie : [...]

(Ajout de deux termes dans I'article)

Surface de plancher : [...]
Solarium a la tropézienne : [...]
Déblai : [...]

Remblai

Emprise au sol : [...]

Espace vert de pleine terre : [...]
Mur bahut : [...]

Grille ou dispositif a claire voie : [...]

e Faitage: Ligne de jonction supérieure de
deux pans de toiture inclinés suivant des
pentes opposées.

e Acrotére : Elément d’une fagade située au-
dessus du niveau de la toiture ou de la
terrasse (dans une limite de 1 metre de
hauteur), a la périphérie du batiment et
constituant un rebord (hors garde-corps).

Acrotére

Dalle de toit terrasse

e Retrait : Zone non construite, dont la largeur
est mesurée a I’horizontale,
perpendiculairement au mur du batiment,
jusqu’a sa rencontre avec la limite de
propriété ou la limite du domaine public.

e Alignement : Limite existante ou projetée
entre le domaine public et le domaine privé.

e Extension: Création de surface par le
prolongement des structures d'un batiment
existant. Cette définition a été élargie par la
jurisprudence aux constructions attenantes
au batiment principal. Une surélévation
constitue une extension verticale d’un
batiment.

13
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b) Ajouts dans les dispositions réglementaires relatives aux hauteurs de la

zone U

Pour chaque zone urbaine, le réglement du PLU définit la hauteur maximale en metres. La présente
modification consiste a fixer en plus du nombre de metres, une hauteur maximale en niveaux,
permettant une cumulation de ces deux regles. L'objectif est d’éviter les contournements de régles.
La hauteur maximale des constructions dans I'ensemble des zones urbanisées reste inchangée pour

autant.

ARTICLE UA 10 — HAUTEUR DES CONSTRUCTIONS

Réglement approuvé en 2016 :

Modification simplifiée n°1

2-Hauteur autorisée

Dans la zone UA :

La hauteur des constructions autorisées
dans la zone ne pourra excéder 12 métres.

2-Hauteur autorisée

Dans la zone UA :

La hauteur des constructions autorisées
dans la zone ne pourra excéder 12 métres et
un niveau maximal de construction en R+3.

ARTICLE UB 10 - HAUTEUR DES CONSTRUCTIONS

Réglement approuvé en 2016 :

Modification simplifiée n°1

2-Hauteur autorisée

- Dans la zone UB et les secteurs UBa, UBb
: 9 metres. Toutefois, il pourra étre admis
une hauteur maximale de 10 métres pour les
équipements publics.

2-Hauteur autorisée

- Dans la zone UB et les secteurs UBa, UBb
1 9 metres et un niveau maximal en R+2.
Toutefois, il pourra étre admis une hauteur
maximale de 10 metres pour les
équipements publics.

ARTICLE UC 10 — HAUTEUR DES CONSTRUCTIONS

Réglement approuvé en 2016 :

Modification simplifiée n°1

2-Hauteur autorisée

Dans I'ensemble de la zone et en secteurs
UCb, UCc, UCd :

La hauteur des constructions mesurée
comme indiquée ci-dessus, ne peut excéder
9 meétres.

En secteur UCa :

La hauteur des constructions mesurée
comme indiquée ci-dessus, ne peut excéder
12 métres.

2-Hauteur autorisée

Dans I'ensemble de la zone et en secteurs
UCb, UCc, UCd :

La hauteur des constructions mesurée
comme indiquée ci-dessus, ne peut excéder
9 metres et un niveau maximal en R+2

En secteur UCa :

La hauteur des constructions mesurée
comme indiquée ci-dessus, ne peut excéder
12 métres et un niveau maximal en R+3

14
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ARTICLE UD 10 — HAUTEUR DES CONSTRUCTIONS

Réglement approuvé en 2016 :

bh simplifiee n°1 du PLU

Modification simplifiée n°1

2-Hauteur autorisée

Dans l'ensemble de la zone UD et les
secteurs Uda : la hauteur des constructions
mesurée comme indiquée ci-dessus, ne peut
excéder 7 metres.

2-Hauteur autorisée

Dans l'ensemble de la zone UD et les
secteurs Uda : la hauteur des constructions
mesurée comme indiquée ci-dessus, ne peut
excéder 7 metres et un niveau maximal en
R+1

ARTICLE UE 10 - HAUTEUR DES CONSTRUCTIONS

Reglement approuvé en 2016 :

Modification simplifiée n°1

2-Hauteur autorisée

Dans l'ensemble de la zone UE et les
secteurs UEa, UEb, UEb1, UEk :
La hauteur des constructions mesurée

comme indiquée ci-dessus, ne peut excéder
7 métres. Toutefois, dans les secteurs UEb
uniqguement, 20 % de la surface de plancher
du ou des programmes pourra étre édifiée a
9 metres mesurés a I'égout du toit ou de
I'acrotére du toit terrasse non accessible, a
la condition que les constructions soient
intégrées dans I'environnement en prenant
en compte notamment la topographie du
terrain.

Dans le secteur UEc :

La hauteur des constructions mesurée
comme indiquée ci-dessus, ne peut excéder
7 métres. Toutefois, 30% de la surface de
plancher du ou des programmes pourra étre
édifiée a 9 meétres mesurés a I'acrotére du
toit terrasse non accessible, a la condition
que les constructions soient intégrées dans
I'environnement en prenant en compte
notamment la topographie du terrain.

2-Hauteur autorisée

Dans l'ensemble de la zone UE et les
secteurs UEa, UEb, UEb1, UEk :
La hauteur des constructions mesurée

comme indiquée ci-dessus, ne peut excéder
7 métres et un niveau maximal en R+1.
Toutefois, dans les secteurs UEb
uniqguement, 20 % de la surface de plancher
du ou des programmes pourra étre édifiée a
9 metres mesurés a I'égout du toit ou de
I'acrotére du toit terrasse non accessible, a
la condition que les constructions soient
intégrées dans I'environnement en prenant
en compte notamment la topographie du
terrain.

Dans le secteur UEc :

La hauteur des constructions mesurée
comme indiquée ci-dessus, ne peut excéder
7 metres et un niveau maximal en R+1.
Toutefois, 30% de la surface de plancher du
ou des programmes pourra étre édifiée a 9
meétres mesurés a l'acrotere du toit terrasse
non accessible, a la condition que les
constructions  soient  intégrées  dans
I'environnement en prenant en compte
notamment la topographie du terrain.
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ARTICLE UEx 10 — HAUTEUR DES CONSTRUCTIONS

Réglement approuvé en 2016 : Modification simplifiée n°1
2-Hauteur autorisée 2-Hauteur autorisée
La hauteur des constructions est limitée a 7 La hauteur des constructions est limitée a 7
metres de hauteur. meétres de hauteur et un niveau maximal en
R+1.

ARTICLE UF 10 — HAUTEUR DES CONSTRUCTIONS

Réglement approuvé en 2016 : Modification simplifiée n°1
2-Hauteur autorisée 2-Hauteur autorisée
La hauteur des constructions mesurée dans La hauteur des constructions mesurée dans
les conditions ci-dessus énumérées, ne peut les conditions ci-dessus énumérées, ne peut
excéder 5 métres. excéder 5 metres et un niveau maximal en
R+1.

ARTICLE UG 10 — HAUTEUR DES CONSTRUCTIONS

Réglement approuvé en 2016 : Modification simplifiée n°1
2-Hauteur autorisée 2-Hauteur autorisée
La hauteur des constructions mesurée La hauteur des constructions mesurée
comme indiquée ci-dessus, ne peut excéder comme indiquée ci-dessus, ne peut excéder
9 metres. 9 metres et un niveau maximal en R+2.

c¢) Clarification d’une régle afférente aux conditions de desserte des
terrains par les voies publiques et d’acces aux voies ouvertes au public
dans I’ensemble des zones U

L'article 3 dans les zones urbaines conditionne la constructibilité des terrains a la desserte des voies
publiques ou privées dont la largeur de chaussée ouverte a la circulation est inférieure a 4 métres.
Cette regle vise a garantir un acces sécurisé aux nouvelles habitations. Néanmoins, rédigée comme
telle, elle interdit tout confortement d’une habitation existante.

Afin de permettre la gestion des batiments existants avant la mise en place de cette regle, il apparait
nécessaire de préciser que restent autorisées les extensions mesurées aux constructions existantes,
gu’elle que soit la largeur de la voie de desserte.
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ARTICLE UB 3 — CONDITIONS DE DESSERTE DES TERRAINS PAR LES VOIES PUBLIQUES ET D’ACCES
AUX VOIES OUVERTES AU PUBLIC

Réglement approuvé en 2016 :

Modification simplifiée n°1

Les terrains doivent étre desservis par des
voies publiques ou privées répondant a
I'importance et a la destination de Ia
construction ou de [I'ensemble des
constructions qui y sont édifiées. Ces voies
devront présenter une largeur minimale de
chaussée ouverte a la circulation de 4
metres.

Les terrains doivent étre desservis par des
voies publiques ou privées répondant a
I'importance et a la destination de Ia
construction ou de [I'ensemble des
constructions qui y sont édifiées. Ces voies
devront présenter une largeur minimale de
chaussée ouverte a la circulation de 4
meétres, excepté pour les extensions
mesurées aux constructions existantes des
lors que l'augmentation de surface de
plancher ne dépasse pas 20% de la surface
de plancher initiale.

ARTICLE UC 3 — CONDITIONS DE DESSERTE DES TERRAINS PAR LES VOIES PUBLIQUES ET D’ACCES
AUX VOIES OUVERTES AU PUBLIC

Réglement approuvé en 2016 :

Modification simplifiée n°1

Les terrains doivent étre desservis par des
voies publiques ou privées répondant a
I'importance et a la destination de Ia
construction ou de [I'ensemble des
constructions qui y sont édifiées. Ces voies
devront présenter une largeur minimale de
chaussée ouverte a la circulation de 4
metres.

Les terrains doivent étre desservis par des
voies publiques ou privées répondant a
I'importance et a la destination de Ia
construction ou de [I'ensemble des
constructions qui y sont édifiées. Ces voies
devront présenter une largeur minimale de
chaussée ouverte a la circulation de 4
metres, excepté pour les extensions
mesurées aux constructions existantes des
lors que l'augmentation de surface de
plancher ne dépasse pas 20% de la surface
de plancher initiale.

ARTICLE UD 3 — CONDITIONS DE DESSERTE DES TERRAINS PAR LES VOIES PUBLIQUES ET D’ACCES
AUX VOIES OUVERTES AU PUBLIC

Réglement approuvé en 2016 :

Modification simplifiée n°1

Les terrains doivent étre desservis par des
voies publiques ou privées répondant a
I'importance et a la destination de Ia
construction ou de [I'ensemble des
constructions qui y sont édifiées. Ces voies
devront présenter une largeur minimale de
chaussée ouverte a la circulation de 4
metres.

Les terrains doivent étre desservis par des
voies publiques ou privées répondant a
I'importance et a la destination de Ia
construction ou de [I'ensemble des
constructions qui y sont édifiées. Ces voies
devront présenter une largeur minimale de
chaussée ouverte a la circulation de 4
metres, excepté pour les extensions
mesurées aux constructions existantes dés
lors que l'augmentation de surface de
plancher ne dépasse pas 20% de la surface
de plancher initiale.
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ARTICLE UE 3 — CONDITIONS DE DESSERTE DES TERRAINS PAR LES VOIES PUBLIQUES ET D’ACCES
AUX VOIES OUVERTES AU PUBLIC

Réglement approuvé en 2016 :

Modification simplifiée n°1

Les terrains doivent étre desservis par des
voies publiques ou privées répondant a
I'importance et a la destination de Ia
construction ou de [I'ensemble des
constructions qui y sont édifiées. Ces voies
devront présenter une largeur minimale de
chaussée ouverte a la circulation de 4
metres.

Les terrains doivent étre desservis par des
voies publiques ou privées répondant a
I'importance et a la destination de Ia
construction ou de [I'ensemble des
constructions qui y sont édifiées. Ces voies
devront présenter une largeur minimale de
chaussée ouverte a la circulation de 4
metres, excepté pour les extensions
mesurées aux constructions existantes dés
lors que l'augmentation de surface de
plancher ne dépasse pas 20% de la surface
de plancher initiale.

ARTICLE UEx 3 — CONDITIONS DE DESSERTE DES TERRAINS PAR LES VOIES PUBLIQUES ET D’ACCES
AUX VOIES OUVERTES AU PUBLIC

Reglement approuvé en 2016 :

Modification simplifiée n°1

Les terrains doivent étre desservis par des
voies publiqgues ou privées répondant a
I'importance et a la destination de Ia
construction ou de [I'ensemble des
constructions qui y sont édifiées. Ces voies
devront présenter une largeur minimale de
chaussée ouverte a la circulation de 4
metres.

Les terrains doivent étre desservis par des
voies publiqgues ou privées répondant a
I'importance et a la destination de Ia
construction ou de [I'ensemble des
constructions qui y sont édifiées. Ces voies
devront présenter une largeur minimale de
chaussée ouverte a la circulation de 4
meétres, excepté pour les extensions
mesurées aux constructions existantes des
lors que l'augmentation de surface de
plancher ne dépasse pas 20% de la surface
de plancher initiale.

ARTICLE UF 3 — CONDITIONS DE DESSERTE DES TERRAINS PAR LES VOIES PUBLIQUES ET D’ACCES
AUX VOIES OUVERTES AU PUBLIC

Réglement approuvé en 2016 :

Modification simplifiée n°1

Les terrains doivent étre desservis par des voies
publiques ou privées répondant a I'importance et
a la destination de la construction ou de
I'ensemble des constructions qui y sont édifiées.
Ces voies devront présenter une largeur
minimale de chaussée ouverte a la circulation de
4 metres.

Les terrains doivent étre desservis par des voies
publiques ou privées répondant a I'importance et
a la destination de la construction ou de
I'ensemble des constructions qui y sont édifiées.
Ces voies devront présenter une largeur
minimale de chaussée ouverte a la circulation de
4 métres, excepté pour les extensions mesurées
aux constructions existantes dés lors que
I'augmentation de surface de plancher ne
dépasse pas 20% de la surface de plancher
initiale.

18



AR Prefecture

ne o122 Netics deprésentation de [a modificatiph simplifiée n°1 du PLU

Recu le 1
Publié le

11/08/2020

ARTICLE UG 3 — CONDITIONS DE DESSERTE DES TERRAINS PAR LES VOIES PUBLIQUES ET D’ACCES

AUX VOIES OUVERTES AU PUBLIC

Réglement approuvé en 2016 :

Modification simplifiée n°1

Les terrains doivent étre desservis par des
voies publiques ou privées répondant a
I'importance et a la destination de Ia
construction ou de [I'ensemble des
constructions qui y sont édifiées. Ces voies
devront présenter une largeur minimale de
chaussée ouverte a la circulation de 4
metres.

Les terrains doivent étre desservis par des
voies publiques ou privées répondant a
I'importance et a la destination de Ia
construction ou de [I'ensemble des
constructions qui y sont édifiées. Ces voies
devront présenter une largeur minimale de
chaussée ouverte a la circulation de 4
metres, excepté pour les extensions
mesurées aux constructions existantes dés
lors que l'augmentation de surface de
plancher ne dépasse pas 20% de la surface
de plancher initiale.

d) Modifications de I'article 11-2 pour les toitures-terrasses en zones U et

N

L’expression « terrasse non accessible » présente dans le réglement du PLU actuel est un terme
contradictoire portant a confusion. En effet, les notions de non-accessibilité et celle de terrasses
paraissent antinomiques. Ainsi, les toits-terrasses non accessibles » sont assimilables a des toits
plats. Le PLU n’autorise que les toits « terrasses non accessibles » afin d’éviter les conflits de

voisinage.

Néanmoins, une autre option a été recherchée : maintenir la faculté de réaliser des toitures plates
tout en autorisant désormais les toitures terrasses (accessibles) a condition que ces dernieres soient
situées en dehors des prospects. Le fait de les autoriser a distance des limites séparatives évitera des

nuisances alentours.

ARTICLE UB 11 — ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS ET AMENAGEMENTS DE LEURS ABORDS

Réglement approuvé en 2016 :

Modification simplifiée n°1

2-Toitures :

Les toits a une (s'il elle est collée a un autre
batiment), deux, quatre pentes ou terrasses
non accessibles sont autorisés.

2-Toitures :
Sont autorisés :

-Les toits a une pente (si la pente est collée a
un autre batiment), deux, quatre pentes.
-Les toitures terrasses (accessibles) a
condition qu’elles soient situées en dehors
des prospects, tels que définis a I'article
UB7.
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ARTICLE UC 11 — ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS ET AMENAGEMENTS DE LEURS ABORDS

Réglement approuvé en 2016 :

Modification simplifiée n°1

2-Toitures :

Les toits a une ou trois pentes si elles sont
collées a un autre batiment, a deux, quatre
pentes ou terrasses non accessibles sont
autorisés.

2-Toitures :
Sont autorisés :

-Les toits a une pente (si la pente est collée a
un autre batiment), deux, quatre pentes.
-Les toitures terrasses (accessibles) a
condition qu’elles soient situées en dehors
des prospects, tels que définis a l'article
ucv.

ARTICLE UD 11 — ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS ET AMENAGEMENTS DE LEURS ABORDS

Réglement approuvé en 2016 :

Modification simplifiée n°1

2-Toitures :

Les toits a une ou trois pentes si elles sont
collées a un autre batiment, a deux, quatre
pentes ou terrasses non accessibles sont
autorisés.

2-Toitures :
Sont autorisés :

-Les toits a une pente (si la pente est collée a
un autre batiment), deux, quatre pentes.
-Les toitures terrasses (accessibles) a
condition qu’elles soient situées en dehors
des prospects, tels que définis a l'article
uD7.

ARTICLE UE 11 — ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS ET AMENAGEMENTS DE LEURS ABORDS

Réglement approuvé en 2016 :

Modification simplifiée n°1

2-Toitures :

Les toits a une ou trois pentes si elles sont
colles a un autre batiment, a deux, quatre
pentes sont autorisées.

2-Toitures :
Sont autorisés :

-Les toits a une pente (si la pente est collée a
un autre batiment), deux, quatre pentes.
-Les toitures terrasses (accessibles) a
condition qu’elles soient situées en dehors
des prospects, tels que définis par I'article
UE7.

20



AR Prefecture

083-21830Q093-20200807-ARR2020080725=pE |0 . ...
Recu le 1%\?@@9%g2gopresen ation de i modificatiph simplifiée n°1 du PLU
Publié le 11/08/2020

ARTICLE UEx 11 — ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS ET AMENAGEMENTS DE LEURS ABORDS

Réglement approuvé en 2016 : Modification simplifiée n°1

2-Toitures :
Les toits a deux, quatre pentes et les toits
terrasses (non accessible) sont autorisés.

2-Toitures :
Sont autorisés :

-Les toits a deux, quatre pentes.

-Les toitures terrasses (accessibles) a
condition qu’elles soient situées en dehors
des prospects, tels que définis a I'article
UEc7.

ARTICLE UF 11 — ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS ET AMENAGEMENTS DE LEURS ABORDS

Réglement approuvé en 2016 : Modification simplifiée n°1

2-Toitures : 2-Toitures :

Les toits a une ou trois pentes si elles sont

collées a un autre batiment, a deux, quatre Sont autorisés :

pentes ou terrasses non accessibles sont

autoriseés. -Les toits a une pente (si la pente est collée a
un autre batiment), deux, quatre pentes.
-Les toitures terrasses (accessibles) a

condition qu’elles soient situées en dehors
des prospects, tels que définis a I'article UF7.
-Les toitures plates (non accessibles).

ARTICLE UG 11 — ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS ET AMENAGEMENTS DE LEURS ABORDS

Réglement approuvé en 2016 : Modification simplifiée n°1
2-Toitures : 2-Toitures :
Les toits a une (s'il elle est collée a un autre
batiment), deux, quatre pentes et terrasses Sont autorisés :

non accessibles sont autorisés.
-Les toits a une pente (si la pente est collée a
un autre batiment), deux, quatre pentes.
-Les toitures terrasses (accessibles) a
condition qu’elles soient situées en dehors
des prospects, tels que définis a l'article
UG7.
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ARTICLE N2 11 — ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS ET AMENAGEMENTS DE LEURS ABORDS

Réglement approuvé en 2016 : Modification simplifiée n°1

2-Toitures : 2-Toitures :

Les toits a une ou trois pentes si elles sont

collées a un autre batiment, a deux, quatre Sont autorisés :

pentes ou terrasses non accessibles sont

autorisés. -Les toits a une pente (si la pente est collée a
un autre batiment), deux, quatre pentes.
-Les toitures terrasses (accessibles) a

condition qu’elles soient situées en dehors
des prospects, tels que définis a I'article N2
7.

e) Clarification des dispositions réglementaires relatives aux habitations
existantes en zone N

La zone N1 correspond aux secteurs de la commune faisant I'objet d’une protection particuliere qu’il
convient de protéger en raison de la qualité des sites et paysages ou de la valeur des boisements et
dans lesquels toute construction nouvelle est interdite a I'exception de quelques constructions
ponctuelles.

La zone N2 recouvre plus particulierement des espaces accueillant des constructions et pour
lesquelles le PLU accompagne I’évolution des constructions a usage d’habitation ou des activités
existantes.

Dans ces zones naturelles, le PLU n’a pas vocation a permettre I'accueil de nouvelles constructions
mais a accompagner l'existant. Les administrés s’interrogent sur la possibilité de procéder a des
aménagements du volume existant dans ces zones.

La présente modification a pour objet de procéder a une clarification dans ces zones et confirmer la
faculté de réaménager des habitations légales existantes tout en restant dans le gabarit existant.
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Le lexique national élaboré par le Ministére de la Cohésion des territoires définit la notion de
« gabarit » de la maniére suivante :

« La notion de gabarit s’entend comme la totalité de I'enveloppe d’un bdtiment, comprenant sa
hauteur et son emprise au sol.

Le gabarit permet d’exprimer la densité en termes volumétriques, en définissant des formes
bdties conformes aux limites de dimensions que doivent respecter les édifices dans une zone
donnée.

Il s'agit ici de permettre le réaménagement de maisons existantes sans pour autant permettre la
réalisation d’extensions (ni au sol ni en surélévation), et sans majorer les droits a construire.

ARTICLE N1 2 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A DES CONDITIONS
PARTICULIERES

Réglement approuvé en 2016 : Modification simplifiée n°1

Dans la zone N1 : Dans la zone N1 :

- Sont autorisées les - Sont autorisées les
constructions et installations a constructions et installations a
condition d’étre nécessaires 2 condition d’étre  nécessaires a
I'entretien, a la protection, a la mise I'entretien, a la protection, a la mise

en valeur de la forét et des espaces
naturels et a la lutte contre les
incendies ;
- Sont autorisées les
constructions et les installations a
condition d’étre nécessaires et liées
au maintien et au développement
des activités agrosylvopastorales ;
- Sont autorisées les installations et
ouvrages techniques d’infrastructure a
condition d’étre nécessaires au
fonctionnement des services publics ;
- La reconstruction a [lidentique des
constructions sinistrées lorsqu’elles ont été
Iégalement autorisées ;
-Les ouvrages techniques liés a I'équilibre
du rivage et les installations nécessaires a
I'exploitation des plages conformément aux
dispositions des concessions de plage en
vigueur ;
- Les affouillements et exhaussements du sol
a condition qu’ils ne compromettent pas la
stabilité du sol et le libre écoulement des
eaux et qu’ils soient compatibles avec le
caractére de la zone ;

en valeur de la forét et des espaces
naturels et a la lutte contre les
incendies ;
- Sont autorisées les
constructions et les installations a
condition d’étre nécessaires et liées
au maintien et au développement des
activités agrosylvopastorales ;
- Sont autorisées les installations et
ouvrages techniques d’infrastructure a
condition d’étre nécessaires au
fonctionnement des services publics ;
- La reconstruction a lidentique des
constructions sinistrées lorsqu’elles ont été
légalement autorisées ;
-Les ouvrages techniques liés a I’équilibre du
rivage et les installations nécessaires a
I'exploitation des plages conformément aux
dispositions des concessions de plage en
vigueur ;
- Les affouillements et exhaussements du sol
a condition qu’ils ne compromettent pas la
stabilité du sol et le libre écoulement des
eaux et qu’ils soient compatibles avec le
caractére de la zone ;
- Est autorisé le réaménagement des
habitations légales existantes, dans le
gabarit existant.
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ARTICLE N2 2 — OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A DES CONDITIONS

PARTICULIERES

Réglement approuvé en 2016 :

Modification simplifiée n°1

Dans la zone N2 :
Dans I'ensemble de la zone et ses
secteurs :

- Les installations et les constructions a
condition d’étre nécessaires a I'entretien, a
la protection, a la mise en valeur de la forét
et des espaces naturels et a la lutte contre

les incendies.
- Les installations et ouvrages techniques
d’infrastructure nécessaires au

fonctionnement des services publics.

- L'extension de 30 % des constructions a
usage d’habitation existantes a la date
d’approbation du présent PLU, dans la
limite de 200 m2 de surface de plancher au
total (construction initiale et extension
comprise).

- Les piscines sur les terrains supportant
déja une habitation existante et a proximité
immédiate de celle-ci.

- Dans une bande de 200 metres de part
et d’autre des voies bruyantes repérées au
plan et de la limite d’emprise de la voie
SNCF (classée voie bruyante de type 2), les
constructions a usage d’habitation doivent
présenter les normes d’isolation acoustique
conformément a l'arrété ministériel du 6
octobre 1978 modifié par l'arrété du 23
février 1983.

- Les affouillements et exhaussements du
sol a condition qu’ils ne compromettent pas
la stabilité du sol et le libre écoulement des
eaux et qu’ils soient compatibles avec le
caractére de la zone.

Dans la zone N2 :
Dans l'ensemble de la zone et ses
secteurs :

- Les installations et les constructions a
condition d’étre nécessaires a I'entretien, a
la protection, a la mise en valeur de la forét
et des espaces naturels et a la lutte contre
les incendies.
- Les installations et ouvrages techniques
d’infrastructure nécessaires au
fonctionnement des services publics.
- L'extension de 30 % des constructions a
usage d’habitation existantes a la date
d’approbation du présent PLU, dans la
limite de 200 m2 de surface de plancher au
total (construction initiale et extension
comprise).
- Les piscines sur les terrains supportant
déja une habitation existante et a proximité
immédiate de celle-ci.
- Dans une bande de 200 metres de part
et d’autre des voies bruyantes repérées au
plan et de la limite d’emprise de la voie
SNCF (classée voie bruyante de type 2), les
constructions a usage d’habitation doivent
présenter les normes d’isolation acoustique
conformément a l'arrété ministériel du 6
octobre 1978 modifié par l'arrété du 23
février 1983.
- Les affouillements et exhaussements du
sol a condition qu’ils ne compromettent pas
la stabilité du sol et le libre écoulement des
eaux et qu’ils soient compatibles avec le
caractére de la zone.

- Le réaménagement des habitations
existantes légales dans le gabarit existant.
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3) MobIFIcATION DE L’ARTICLE UE 13 POUR PERMETTRE L’EXTENSION D’UN
PARKING

ARTICLE UE 13 — OBLIGATIONS IMPOSEES AUX CONSTRUCTEURS EN MATIERE DE REALISATION
D’ESPACES LIBRES, D’AIRES DE JEUX ET DE LOISIRS ET DE PLANTATIONS

Afin de permettre I'extension du parking Carrefour Market devenu trop exigu pour satisfaire les
besoins en stationnement, il est proposé de ramener a 25% le pourcentage d’espaces verts non
imperméabilisés en zone UEb pour les activités commerciales. La zone UEb concerne exclusivement
les lieux dits de la Garduere et du Val d’Aran.

Ces espaces libres devront couvrir au moins 25 % de la superficie du terrain (hors toitures
végétalisées) et comporter au moins deux arbres de haute tige par 100 m2 d’espaces verts imposés.
Les stationnements végétalisés et perméables rentrent en compte dans ces calculs. Un dispositif de
rétention des eaux de pluie devra néanmoins étre réalisé afin de compenser cette modification.

L'objectif est ici de pérenniser I'activité économique communale et éviter que le magasin Carrefour
Market ne soit contraint de s’'implanter en dehors du territoire.

Réglement approuvé en 2016 : Modification simplifiée n°1

Dans l'ensemble de la zone UE et ses 1-Dans l'ensemble de la zone UE et ses

secteurs UEa, UEb, UEb1, UEk :

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

lls doivent couvrir au moins 50 % de la
superficie du terrain (hors stationnement,
bande roulante, acces, dispositif de
rétention des eaux imperméabilisé et
toitures végétalisées) et comporter au moins
3 arbres de haute tige par 100 m2 d’espaces
verts imposés.

Toutefois, ces dispositions ne doivent pas
représenter une géne pour les impératifs
techniques de I'exploitation et I'organisation
des chantiers ferroviaires.

secteurs UEa, UEb1, UEk :

Les espaces libres de toute construction
doivent étre traités en espace vert de pleine
terre et ne pas étre imperméabilisés. Ils
doivent couvrir au moins 50 % de la
superficie du terrain (hors stationnement,
bande roulante, acces, dispositif de
rétention des eaux imperméabilisé et
toitures végétalisées) et comporter au moins
3 arbres de haute tige par 100 m2 d’espaces
verts imposés.

Toutefois, ces dispositions ne doivent pas
représenter une géne pour les impératifs
techniques de I'exploitation et I'organisation
des chantiers ferroviaires. [...]

3-Dans le secteur UEb, les espaces libres de
toute construction doivent étre traités en
espaces verts et ne pas étre
imperméabilisés.

Ils doivent couvrir au moins 25 % de la
superficie du terrain (hors toitures
végétalisées) et comporter au moins deux
arbres de haute tige par 100 m2 d’espaces
verts imposés. Les  stationnements
végétalisés et perméables rentrent en
compte dans ces calculs. Un dispositif de
rétention des eaux de pluie devra étre
réalisé.
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4) RECTIFICATION D'UNE ERREUR MATERIELLE AFFERENTE A UN EMPLACEMENT
RESERVE

Lors de la révision du PLU approuvée par délibération du Conseil municipal du 20 ao(t 2013, un
emplacement réservé n°A correspondant a la création de logements locatifs sociaux sur le terre-plein
de la gare de Bandol a été supprimé de la liste des emplacements réservés et du zonage, du fait
d’une erreur matérielle. L'emplacement réservé n°B correspondant a la création de logements
locatifs sociaux sur le chemin de St Marc est donc devenu emplacement réservé n°A par erreur.

Pour illustration, un extrait de la liste des ER avant la révision du PLU de 2013 :

, NOMBRE DE SURFACE NATURE DES
= DEsHIOH LOGEMENTS SERVITUDE M2 LOGEMENTS EeRhtkeION
Création de loge-
ments sociaux Logements sous
A accompagnés de Environ 50 7740 forme d’habitations | quartier de la Gare
stationnements en petit collectif
et d'espaces verts
;ﬁ:ﬂinaggc:r?qumﬁgts Logements sous | Chem. de St Marc
B de places de s?at?on- Environ 20 2758 forme d’habitations | parcelles AH 325 et
p en petit collectif 326
nement
Un extrait de la liste des ER aprés I'approbation de la révision du PLU de 2013 :
- NOMBRE DE MNATURE DES
N DESIGNATION SURFACE M2 LOCALISATION
LOGEMENTS LOGEMENTS
Logements sous
Création de Ch. de St Marc —
. forme
A logements Environ 20 2758 o parcelles AH
: d’habitations en
sociaux . . 325et 326
petit collectif

Cet emplacement réservé affectant la gare de Bandol a toutefois bien été maintenu dans le
reglement du PLU, cité dans le caractére de la zone UG.

CHAPITRE VII . DISPOSITIONS APPLICABLES A LA ZONE UG

Réglement approuvé en 2016 et toujours d’actualité :

CARACTERE DE LA ZONE UG

Il s’agit d’une zone affectée a I'activité ferroviaire et aux constructions liées a I'utilisation des
chemins de fer, dans laquelle pourra étre réalisé un parc de stationnement public et des logements
sociaux sur 'emplacement réservé a cet effet.
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Cet emplacement réservé au bénéfice de la SNCF n’a jamais été réalisé et le rapport de présentation
relatif a la révision du PLU démontre que I'objectif n’était pas de le supprimer.

Il convient de ce fait de réintroduire cet emplacement réservé dans le PLU, au sein du zonage et de la
liste des emplacements réservés.

L'emplacement réservé grevant le quartier de la gare est donc réintroduit en tant qu’emplacement
réservé n°B dans la présente modification simplifiée du PLU.

Pour illustration, un extrait de la liste des ER dans le cadre de la présente procédure :

NOMEBRE DE NATURE DES
N DESIGNATION SURFACE M2 LOCALISATION
LOGEMENTS LOGEMENTS
i Logements sous
Création de Ch. de 5t Marc —
A logements Enviran 20 2 758 farme arcelles AH
o nviran
d’habitations en P
socigux 325 et 326
— petit collectif
Logements sous
oy Environ 50 7 740 forme Rl A
B LA d’habitations en
petit collectif
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Révision du PLU approuvé par délibérations du Conseil Municipal du 20 aott 2013 et du 4 aoit 2016
Déclaration de projet approuvée par délibération du Conseil Municipal du 9 juillet 2019
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