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Le contexte territorial

Un territoire intercommunal
attractif avec Balaruc-les-
Bains au coeur du systéme —
triangle urbain central

Un territoire communal
restreint avec 61% d’espaces
artificialisés

Un couvert végétal dense et
au cceur de grandes entités
paysagéres avec un fort
potentiel identitaire et
touristique

Un patrimoine bati témoin de
l'occupation ancienne du
territoire par 'Homme

Une commune affectée par de
nombreux risques
(inondation, ruissellement, feu
de forét, inversac)
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Les grandes étapes {\

Débat du
PADD en CM Arréten CM
13/11/24 du 10/12/25

Mai 2023 Eé\ Nov. 2024 %/ T4 2025®
@

PADD

ARRET APPROBATION

Hjtl i il
DIAGNOSTIC DISPOSITIF
TERRITORIAL REGLEMENTAIRE Consultations
. des acteurs
- Le projet de R, SIS, Consultations

orientations d’‘aménagement et
de programmation (OAP)) T12026

Etat Initial de 'Environnement Evaluation Environnementale
Réunion Réunion ﬁ

publique publique Elections
19/11/24 08/07/25 Réserve él_ectoral
o CONCERTATION - PARTICIPATION - CO-CONSTRUCTION |

des

territoire
administrés
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2 Rappel des objectifs et orientations du PADD
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Rappel des principaux axes du PADD

= - Débattu le
«  Orientation1: Pérenniser les espaces
Axe 1 remarquables du territoire e 13/11/24

« Orientation 2 : Réaffirmer Lles trames
REAFFIRMER vertes et bleues comme autant de

LES TRAMES ressources pour le territoire

*  Orientation 3 : Anticiper les risques et
adapter Le territoire

AX e 2 *  Orientation 1: Réaffirmer Balaruc-Les-
Bains comme polarité économique et
de service
RENFORCERLE * Orientation2: Connecterau grand

POSITIONNEMENT  ‘ermitorre
STRATEGIQUE Orientation 3 : Conforter Le systeme

économique Lié au thermalisme

ROUSSAN

Axe 3 «  Orientation1: Créer les capacités
d’accueil résidentielles nécessaires

AFFIRMER LA * Orientation 2 : Renforcer La ville de

QUALITE DE proximité

VIE *  Orientation 3 : S'appuyer sur les
spécificités du paysage balarucois
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Une nécessaire optlmlsatlon de l.’espace
1950'-1965 [ = 1

Bilan de la consommationd’espace ) o @ @ @ @) @) 319 ha
sur la période 2011 — 2020 : g g g g g g g e e 2820
36,8%

du territoire est artificialisé
+ 8,3 ha

(source : mon diagnostic artificialisation)




Analyse de la consommation fonciére

Méthode SCoT (2014-2024) LES UNITES DE PRODUCTION URBAINE

B Extension urbaine a vocation mixte
™ habitat et économie (habitat majoritaire)
SCOT APPROUVE EN 2014 et modifié en 2017 s o)
O 4naenviron
* +1400 logements dont 12 ha en extension et 10 ki - . .
hectares en renouvellement soit 22 ha entre 2010 et Gendarmeri kY i Rechy
2030 et o
" Despensié _ A Colline .

’ ’) 4 ST m Les N
12 ha en extension 10 ha restant - l _J s '
g mm Nieux

/ 1 Bas G
10 haen ha réalisé 2 3 ,  Coeur de‘.-’ fourneaux
renouvellement 0 S ha SECiO\h y

Balaruc
I les=Bainss"

10 ha en extension 0 ha de réalisé et 10 ha T —
- ZACOM restant ECONOMIQUE

Vocation principale:
" P P

* Le SCoT ne définit pas d’enueloppe pour les B Seloeelindints

, . ] Commerciale »
équipements Lotk oo procucton oo ou 59
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Sur les 32ha de consommation (renouvellement et extension) prévus plF le
SCoT en vigueur, seuls 10 ha ont été réalisés uniquement en renouvellement
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Un impact sur la consommation d’espace prévu au futur
PLU

Bilan de la consommation d’espace sur la période 2011 - 2020 (source : mon
diagnostic artificialisation) : + 8,3 ha

Stock foncier total fixé par le SCoT opposable (2014 ) : 32 ha (hors equipt)
Stock foncier fixé dans le PLU opposable (2017 ) : 57,2 ha (dont 30,36 ha

RAPPEL SCoT 2014

en résidentiel)

OBJECTIF DU PLU:
Finaliser les projets en

Les Nieux et les Vignés- Résidentiel
ZACCOM - Economie

La Fiau - Equipement

Résidentiel Equipement Commercial

cours, identifiés au
précédent SCoT

Les Nieux: 6,3ha + La Fiau: 11,1 ha ZACCOM : 5,2 ha —
Les Vignés 1,5 ha + = = ]
= Consommation Consommation
Consommation réelle réelle réelle

5,4 ha 10,1ha 5,1ha

nl
Ll
£
O
-
O
L)
-
<
oc
[
i
—
-
LLJ
-
o}
o
-
O
o
-3
—
O
<
O
Ll
—
L)
-
o}

Projet de PLU
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Objectif de production de logement

Stock foncier total fixé par le SCoT opposable (2014 ) : 32 ha (hors equipt)
Hors Raffinerie et Fiau (classé équipement)

Consommation réelle depuis 2011:10 ha (hors equipt) 22 ha @

(2 ha en extension (Gendarmerie) et 8ha en renouvellement (Colline, Bas-Fourneaux, La Réche)

Un besoin de 252
logt en 10 ans

RAPPEL

supplémentaire
h b‘+ 537 + 582 Consommation
abitants par lnouveaux maximum de 7
rapport a ogements ha en extension
2020 2024-2034 pour le
— ltogement
A
(. o o S \
+125 logt : i +17logtpour : : +301logtpour : : -16logtde remise :
évolutiondela | : lesnouveaux : : compenserles i : surlemarché-
structurede la arrivants résidences :  lutte contre la
population H Lisssnssssssassnnsnnnnnnnnnnnnnnnnnnnd H secondail‘es ; § vacance
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Un tissu permettant une production de logements en
—renouvellement .

e
/Q. - e /' . .
NS V4 Sur la période
~~’§ : s R , . A
,‘5\_,9'\-._-)_; , f‘ffs.J d appllcatlon du PLU

Dents creuses \

50 logts

BIMBY
50 logements

Renouvellement
urbain
80 logts

-

_PECHMEJA. *

nssi} 9] suep UO!'.].EJIBdO

Démolition/
reconstruction
120 logements

Un stock disponible
d’environ 300
logements dans le

Dent creuse niveau 3 tissu

Dent creuse niveau1
Dent creuse niveau 2
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Objectif de production de logement

Dents creuses
50 logts
(20logt/ha)

BIMBY
50 logements

Logements

produits entre
2021 et 2025

Renouvellement
urbain
80 logts

nss|3} 9] suep uonesado

Démolition/
reconstruction

120 logements

300 logements
soit env. 30 log/an

Un stock de 630 logements »

Les ateliers up+ sce

<

Habitat
Les Nieux et
les Vignés

\

270 logements

Objectif

+ 582 nouveaux du
logements PADD

2024-2034
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Le découpage des zones

LE PLU EN VIGUEUR LE PLU REVISE
T d Part sur le T d Part sur le
ypede Surface en ha territoire ypede Surface en ha territoire

zone communal zone communal

15,7 ha 1,8% 25,8ha 3%

Répartition des surfaces en 2017 Repartition des surfaces en 2025

15,7 - Les zones a urbaniser ont été

36,0 réduites de prés de 37%

Volonté de favoriser les
opérations de
renouvellement urbain et
= AU maintien des zones avec des
o N projets d’'ores et déja établis.

aU Changement au profit de la
zone AetN
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Les évolutions du PLU depuis 2017

Des projets
dont la phase
travaux va étre

Une

dcommune
z YnamiqUe
AMORCEE avec de
] nombreux
projets en
Des coUrs

ajustements en
fonction des
projets déja
LANCES

Des projets
réalisés '
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L'apport de la concertation

Un large dispositif mis en oeuvre afin d’informer le public et recueillir ses avis

2 contributions papier inscrites _ .
dans le registre papier 2 réunions publiques
disponible a l'hétel de ville

4 déambulations

67 contributions dans le registre Ell
dématérialisé au 01 décembre 2025

3 commissions
16 contributions I {? citoyennes...
par courrier

Et des échanges avec les autres acteurs au fil de l'eau

Les ateliers up+ sce 17



L'apport de la concertation

Les contributions écrites et prises de paroles ont permis d’identifier les principaux
éléments bloquants des habitants et des acteurs et des modifications du projet ont

été réalisées:

les modifications inhérentes a de
nouvelles constructions et leurs

formes urbaines,

> Les élus ont fait évoluer le projet de
dispositif réglementaire afin d'ajuster le
niveau de densification projeté. Celui sera

les questions relatives aux circulations
et au stationnement en cas

d’urbanisation,

> les élus et le bureau d'étude ont pris en
compte dans les modalités de définition
larrivée du futur TCSP sur la commune ainsi
que l'évolution des modes de transports actifs

mesuré en tout point de la ville et
notamment au sein des  quartiers
pavillonnaires.

et décarbonés.

des
le souhait de développer la trame

verte urbaine,

> Des régles fortes de préservation de la trame
arborée ont été prises (rédaction d'une OAP
Trame Verte et Bleue pour donner les bonnes
pratiques, des régles spécifiques de
pourcentage minimum d’espace perméable et
de végétalisation des clotures, des OAP
sectorielles avec des dispositions en faveur de la
trame verte et des lisieres urbaines et
agricoles...)

en zone constructible:

> Les arbitrages ont été pris sur la
base de ce que la

, les choix

politiques opérés dans le cadre du
PADD.
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Le plan de zonage en cours de révision
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Présentation du zonage @

Des zones urbaines - Habitat {O O I
Le plan de zonage est un document de "n
Centre urbain et/ou référence, il mentionne les différentes \ $
patrimonial zones et leurs usages
Tissu collectif de la ] |
Presqu’ile
° Tissu collectif

Tissu pavillonnaire

Des zones urbaines spécifiques - Activités

Activités économiques,

commerciales et
artisanales

Camping - Hébergement

vk touristique
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Présentation du zonage

Des zones urbaines - secteurs de projets '
au sein du tissu

Secteur stratégique de

mutation

Des zones A Urbaniser - secteurs de projets en
extension

Zone a Urbaniser a vocation
d’habitat - les Nieux

Zone a Urbaniser a vocation
d’habitat — les Vignés

Zone a Urbaniser a vocation
de renouvellement

Zone a Urbaniser a vocation
d’équipements

Zone a Urbaniser a vocation
commerciale et de loisirs

Zone de projet d’équipements

1AUn publics et de renaturation



Présentation du zonage @
Des zones a vocation agricoles

Secteur de développement
agricole

Des zones a vocation naturelles et de loisirs

N Zone naturelle

Zone naturelle de plage

Zone naturelle en espace

remarquable du littoral

Zone naturelle de coupure

d’urbanisation

Traduction du SCoT

L
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Que contient le plan de zonage

D’autres outils de
préservation, valorisation,
organisation, etc.

Les
emplacements
1 réservés

Les espaces boisés
classés e

Le patrimoine bati J

S
0

IS )

2 R

’?

3

Les outils <=2

Les alignements opérationnels 2
spécifiques (PAPAG)

Secteur spécifique !
de résidence
principale =

Les zones
humides

Hauteur graphique J
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Les emplacements réservés

10 EMPLACEMENTS RESERVES ET SERVITUDE DE LOCALISATION (l 7| |§ l\
SUR LA COMMUNE

+ 7 emplacements réservés pour des opérations de voiries

+ 3 emplacements réservés pour équipements publics (Création
parking et espace vert, Création bassin de rétention, aménagement de
la gare)

+ 1emplacement réservé pour une installation d’intérét général (mise
en valeur de la Chapelle Notre Dame des Eaux)
. 1servitude de localisation (accés ZAC des Nieux)

Les ateliers up+ sce 24



Les Espaces Boisés Classés

LES ESPACES BOISES CLASSES (ARTICLE L.130-1
DU C.U)

4 hectares de boisements ont été inscrits en EBC au
PLU.

LES ESPACES BOISES CLASSES SIGNIFICATIF
(ARTICLE L121-7 DU C.U.)

88 hectares d'EBC classés comme significatifs au titre
de la Loi Littoral (développer dans une partie ultérieure)

Les ateliers up+ sce
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Zoom sur la loi Littoral Espace Boisé
Significatif

Bande des 100 m

espaces X
prochedu  **
- rivage :

Extrait du DOO du
SCoT p52

Modalités d’application de la Loi Littoral

- .
- Los espacos romarquablos lagunaires
et maritimes
Numéro des bl tau
@ tablean ci-dessous, a la page 46 du NOO et aux pages

35 a 45 de la justification des choix du Rapport de
Présentation)

Coupure
d’urbanisation

wwssssss Limite des Espaces Proches du Rivage

’ Coupures d’urbanisation

Délimitation des ions et villages
d’extension urbaine

Espace
Remarquable

wzzzzzz  Bande des 100 m. inconstructibles
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Les autres outils réglementaires Q{15 . ieuece

OO re_S|d?nce o
principale S\ \_

D’autres outils réglementaires viennent
compléter le document:

PETIT PATRIMOINE : Préserver le patrimoine
urbain et vernaculaire

ESPACE PAYSAGER - ZONE HUMIDE: Conserver
les trames bleues

ORIENTATION D'AMENAGEMENT ET DE
PROGRAMMATION : Traduire le projet urbain
communal

PERIMETRE D’ATTENTE DE PROJET
D’AMENAGEMENT GLOBAL (PAPAG) : Prendre
le temps de composer un projet urbain adapté
a ce positionnement stratégique

LINEAIRES COMMERCIAUX : Conserver les rez-
de-chaussée commercgcants et la dynamique
économique des polarités

HAUTEURS GRAPHIQUES: Définir des hauteurs
en fonction du tissu et permettre des évolutions

ZONE NON AEDIFICANDI : Interdire la
constructibilité pour des questions de sécurité
et de salubrité.

SECTEURS DE RESIDENCE PRINCIPALE:
Interdire les résidences secondaires pour
préserver des logements a destination des
habitants permanents

SECTEURS D'ASSAINISSEMENT INDIVIDUEL:
Réaliser des études permettant de mettre en
place un systéme d’assainissement individuel
adapté

MARGES DE RECUL DES CONSTRUCTIONS: Linéair_es
Garder une harmonie urbaine et préserver les commercliaux
constructions des nuisances
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Les secteurs de projets — les OAP

LES ORIENTATIONS
D’AMENAGEMENT ET DE
PROGRAMMATION PAR

SECTEUR

Elles schématisent les principes
d’aménagements spécifiques sur
certains secteurs. Elles donnent des
PRECISIONS SUR DES PROJETS. Elles
sont obligatoires pour les zones a
urbaniser et facultatives sur les autres
secteurs. Elles doivent étre respectées
dans un rapport de compatibilité.

Les orientations d'aménagement et de
Programmation sectorielles
concernent les zones a urbaniser (AU)
situées dans les secteurs stratégiques
identifiés au PADD ainsi que les dents
creuses.

+ 2 OAP thématiques.:
et Réslilience
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Les OAP thématiques - Accompagner un aménagement
vertueux

Une orientation d'aménagement et
de Programmation thématique
Risques et résilience

Les ateliers up+ sce
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Agence Montpellier

Les Belvéderes - Batiment B
128 avenue de Fes

34080 MONTPELLIER

Tél. +3349961 1285
montpellier@ateliersup-plus.fr
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