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[l Historique des procédures.

Elaboration du PLU :
approuvée par DCM du :

Modification n°1 (simplifiée) - M1s du PLU :
approuvée par DCM du :

Modification n°1 (droit commun) - du PLU :
approuvée par DCM du :

DCAM : Délibération du Conseil Municipal

19 décembre 2019

26 novembre 2020.

Prévue ler semestre 2023
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Conformément aux articles L 153-41 et suivants, et R 151-20 du Code de I'Urbanisme, il
est procédé a la modification de droit commun , du PLU approuvé le

19/12/2019, modifié une premiére fois par voie simplifiée le 26/11/2020 (Ms1).

[l Objectifs de la Modification n°

CONSIDERANT que la procédure de modification sous le régime du droit commun du PLU vise a
permettre des adaptations mineures concernant les Orientations d’Aménagement et de
Programmation (OAP), le réglement écrit, les Emplacements Réservés, la liste de Mixité Sociale, la
liste du patrimoine a protéger et les plans de zonage, a savoir :

e Adapter la formulation de certaines prescriptions du réglement, de sorte a préciser leur
interprétation ou les harmoniser entre zones ; et notamment concernant la reconstruction a
lidentique, les distinctions des diverses catégories de constructions existantes (batiment,
annexe, installation...), limplantation des piscines et autres annexes, les régles de
stationnement, les aspects architecturaux... ;

e Faire évoluer a la marge les dispositions du réglement sur certains secteurs, notamment en
cceur de village (zones Ua et Ub) pour mieux calibrer les gabarits des constructions a venir
afin d’assurer une composition architecturale et une configuration durbanisme
ordonnancées (articles 6 a 12 en zones Ua et Ub, et OAP) ;

o Adapter a la topographie lemprise ou positionnement de certains polygones de
constructibilité ;

s Intégrer une programmation de croissance du développement villageois, subordonnée a un
échelonnement temporel au travers d'un phasage précisé dans 'OAP Centre villageois, ainsi
qu’une maitrise des densités ; afin de mieux diriger le développement du village en cohérence
avec les nécessités d’'une part d’'aménagement et d’organisation du territoire, et d’autre part
des évolutions des services publics a déployer.

e Compléter et préciser les régles GEMAPI dans le cadre du transfert de cette compétence a la
Communauté d’Agglomération de Sophia-Antipolis ;

e [avoriser la transition énergétique et le développement durable, notamment par I'ajustement
des prescriptions relatives a la gestion des espaces libres précisant leur nécessité de
protection écologique, ainsi qu’a une plus libre installation des systémes photovoltaiques ;

~ Corriger quelques erreurs matérielles, relatives a la liste du patrimoine protégé et aux
calibrages et profils de voirie de 'OAP déplacements ;

e Perfectionner et/ou rationaliser quelques dispositions relatives aux Emplacements Réservés,
a la mixité sociale, au patrimoine protégé ;

CONSIDERANT que la procédure de modification du PLU vise a permettre des adaptations
mineures qui ne modifient pas I'économie générale du document.

1 Adéquation de la procédure.

Choix de la procédure de modification de droit commun.

Pour mémoire :
La modification de droit commun (Article L. 153-41 du code de 'urbanisme) :

« Le projet de modification est soumis a enquéte publique réalisée conformément au chapitre Il du titre
I du livre ler du code de l'environnement par le Président de l'Etablissement Public de Coopération
Intercommunale ou le Maire lorsqu'il a pour effet :

1° Soit de majorer de plus de 20 % les possibilités de construction résultante, dans une zone, de

l'application de l'ensemble des régles du plan ;

2° Soit de diminuer ces possibilités de construire ;

3° Soit de réduire la surface d'une zone urbaine ou d urbaniser;

4° Soit d'appliquer l'article L131-9 du présent code. »

Considérant ce qui précéde, par arrété municipal n° 2022-230 du 16 décembre 2022, la
Commune du Rouret a lancé une procédure de modification n° du PLU.
Le Rouret - Plan Local d’Urbanisme | Exposé des motifs (valant complément au Rapport de présentation) - Piéce n°. 1




Page 5 sur 46

CONSIDERANT qu’une procédure de modification du PLU est ainsi rendue nécessaire, étant
entendu que ces évolutions ne sont pas de nature a :

e Changer les orientations définies par le Projet d’Aménagement et de
Développement Durables (PADD) ;

¢ Réduire un Espace Boisé Classé (EBC), une zone Agricole ou une zone Naturelle
et forestiére ;

e Réduire une protection édictée en raison des risques de nuisance, de la qualité
des sites, des paysages ou des milieux naturels ;

e Ouvrir a 'urbanisation une zone a urbaniser qui, dans les 6 ans suivants sa
création, n’a pas été ouverte a I'urbanisation ou n’a pas fait 'objet d’acquisitions
fonciéres significatives de la part de la Commune ou par l'intermédiaire dun
opérateur foncier ;

CONSIDERANT que la procédure de modification n° est donc la plus adaptée pour
permettre I’évolution du document d’urbanisme de la Commune du Rouret dans ce cas
précis.

[1 Déroulement de la ‘

Le projet de modification n° (modifications identifiables dans les piéces du dossier de
PLU corrigées repérables selon un code couleurs ci-aprés explicité), le présent exposé des |
motifs valant rapport de présentation. y e
L’arrété municipal n°’AM_2022_230 du 16 décembre 2022 fixe les modalités de la préseht;ei
procédure et a été légalisé le 20/12/2022 et affiché en mairie le 02/01/2023 — n°,590. !

Conformément a cet arrété, le projet de PLU modifié a été présenté en CMU a plus1eurs} ;
reprises et notamment les : 15/04, 07/07,23/09/2021, 28/06, 15/12/2022, 30/\)3, 2(}2
et 08/06/2023.
Conformément a l'article L 132-7 et 132-9 du CU, toutes les PPA, ainsi que l'Autoz:rl’té]1
Environnementale consultées a l'arrét du projet et avaient 2 mois pour rendre leur
avis 'Y
Le projet de PLU, accompagné des avis des PPA, et

: ensuite soumis a une enquéte
publique

A lissue de ces deux actions d'association-consultation-concertation, le projet
amendé, soumis a l'approbation du Conseil Municipal.
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[l Corrections portées au PLU dans le cadre de la :

1/Codification des corrections sur les piéces du PLU, et commentées dans le présent exposé
des motifs :

En bleu, les dispositions nouvelles (sur le fond).

En vert, les dispositions adaptées (pour plus de clarté, lisibilité, cohérence, mise a jour).

En rouge, les évolutions liées a la prise en compte des remarques de 'enquéte publique.

2/ Piéces modifiées du PLU apparaissant en orangé.

Pieces du dossier de PLU:

l. Rapport de préesentabion

= | Réeplerment

= 4 - -
> ANnexxes

3/ Exposé en détails dans le présent document des corrections portées avec leur
justification
Ci-aprés

NB : les extraits du dossier de PLU n’ont dans ce document qu’une valeur illustrative. Leur

imprécision, difficulté de lecture ou éventuelle erreur matérielle (version différente) ne saurait
étre prescriptive, il convient toujours de se reporter aux documents sources.
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Document n °1 : Le rapport de présentation.
Piéce initiale inchangée.
Adjonction du présent exposé des motifs listant et commentant toutes les modifications
portées dans le cadre de la modification | du PLU.

Document n°2 : Le Projet d’Aménagement et de Développement Durables.
PADD - Piéce inchangée.

Document n°3 : Les Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP).

Document n°3.1 : 'OAP cceur de village.

1/ Les polygones d'implantation existants modifiés a la marge (illustrations sans échelle) :

Avant : PLU en vigueur

\

g

i

Uab - Ave de Nice — parcelles AR 238, 239

| Uad -Ave de Provence - BB 1
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Uac/Ubb - Che de Font Figuiére - parcelles AR 75 4 92
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Uac - Rte de Nice/Che Font Figuiére - parcelles AR 201 & 203

P > - 2315 m?
Uab - Rte de Nice/che du Collet - parcelles AR 28, 59 a 73, 256
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Les modifications des 12 polygones et la création de 2 nouveaux ne sauraient modifier no
tablement la constructibilité imaginée dans le cadre du PADD. Car en effet, la constructibi
lité de chaque polygone dépend étroitement des autres regles et prescriptions du reglement
de PLU (hauteur, pourcentage de l'emprise au sol, longueur des batiments, nombre de
places de stationnement — voir commentaires dans le suivi des evolutions du reglement pour
les zones Ua, Ub et Uc, pages 26 et suivantes). Le polygone constitue donc une enveloppe
d’accueil des constructions a réaliser et non une capacité de m? a batir en tant que telle.
Les images avanl/aprés intégrées dans U'exposé des molifs n’ayant qu'une valeur illustrative
des évolutions et ne comportant pas d’échelle, un état de ’eévolution des surfaces des poly
gones a été ajoute ci-avant.
Enfin, Pensemble de ces évolutions marginales (modification de certains polygones et de
quelques régles écrites des articles 6 a 10 et 12), conjuguee a l'incertitude des unites fon
cieres qui seront réellement concernées par la mise en vente et donc par le renouvellement
urbain, rend impossible leur quantification. Dans l'instruction du droit de sols, la recherche

d'une compatibilité des projets avec les principes du PADD seront toujours appliquées.

Afin de mieux prendre en compte la topographie des lieux et les réflexions pre-
opérationnelles sur ces ilots a requalifier dans le cadre du renouvellement urbain prévu et
organisé par le PLU, quelques polygones (10 %) sont adaptés a la marge dans le cadre de la
présente modification. Il est rappel€ ici que les projets devront également présenter un lien
de compatibilité avec ces polygones.

Ces modifications introduites ne bouleversent aucunement I'économie générale du PLY, car,
elles restent trés mineures en surface et en nombre (10 % des polygones). Elles sont bien
entendues reportées aux plans de zonage (4.2.1 a 4.2.3). Elles restent marginales, car les
projets doivent avant tout respecter les régles des 16 articles traditionnels de la zbhe,
notamment larticle 9 qui flige I'épaisseur des batiments et les articles 06,44eel 8, spbi
etablissent des prospects. Enfin, les régles de volumetrie (article 10, avec (‘lg;;:;—“.ﬂ'i;fl_.i(..)l'l:;
volumétriques architecturales selon certaines caracteéristiques) et les presaipionssee
stationnements (article 12) participent également a la régulation des m.lrl‘ur:e‘*g.g;c.:y:' l:\';;.{;*i;
dans les densités du PADD. B
Le polygone reste donc essentiellement une volonté de spatialisation dans I'implantption,
des nouveaux batis, plus qu’'une possibilité effective d’emprise compléte sur sa totalite 1 qteal®
qu’il soit. & he
En effet, les polygones sont des emprises théoriques, qui dans la pratique ne sont queselens
limites maximales d’occupation d’emprise au sol, comme il est précisé page 22 du réglement.
Donc ces modifications sont sans incidence majeure.

2/ Les polygones d'implantation a créer :

Avant ~-U en vig : —I
\ \ f & s X

Un PAPAG, périmeétre d’attente, avait été volontairement inscrit en coeur de village dans le
cadre du PLU de 2019, notamment en raison de I'imprécision des études pré-opérationnelles
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de la concession clamenagement Prévu pour 5 ans maximum par le code, il serait caduc
I'an hain. D 1 Md e PAPAG est supprimeé, et en lieu et plac‘e 2 pOlVUones
dlmplantdtlon sont crees, pour guider les concepteurs dans la trame urbaine a respecter
dans ce secteur central de la Commune ol les fonctionnalités et les destinations du sol

doivent étre soigneusement pensées.

| ’
iginellement j i lans | 1 u { de coi 1 cdd'at na nent entr 108 {
) [ & | | |
n pai 1a | phi 1 1 n de l'amei t I
11 | it | L:‘ Lmerti n L I'{ | 10N |
coles, le Theatre et la place du village) devra se realiser avec un autre mode operatoir
n raisoi  |a di tlion du 1 naiti in tutionnel
4 ] 1 E . t ¢ ¥ B > ] 1 [ : - 1 — ' — > 1 .
Les etudes realisées ont toutefois permis de definir | ‘,._.\‘ ux des amenagements dans «

‘teur, et d’en estimer le bilan economique : 1l se réalisera sur le site environ 40 logements

‘ 181! inim ‘A,:}.-I:,--"- Its sociaux, soil moit \l“- nent agrees comine
prevu au SMS 4 el 5), avec des commerces et services en RDC 1its a ire,
afin de garantir la vitalite econom1que et sociale. Dans le prograi U
le site devraient etre nolamment inclu:
Le deplacement de 'autocom télephonique hors de la cour de 'école,
La requalification de 'entree du groupe scolaire, la création d'une salle de sport,
Un conlortement des espaces pietons aux abords de la place de la Libération,
La relocalisation de tous les equipements publics impactés par cette évolution : poste
de Police, Bibliotheque, CL.J, salles associali
rogramme sera réali LS I d’ouvrage de la collectivite, propriétaire de la
:!",:'-:i totalite des terrains i:-w:.':': part 2 locau> :‘uh‘ s t un lot non bati de copropriel }
| deux nouveanu s ont und iia\g}r;:-:{‘(i{‘:‘u 500 m? et 130 m?, bien SU Pt ure au
mpri et capacit 1’ ueil de la ne, afin de laisser liberte de conception
Ce'programme ne devrait toutefois pas voir une piu‘;-;m(w},.'\"siicnu)yll\‘:w;:mi 2026
Pl 1 etud 1011 It nue pour « nombrei 1Ison ont permi dalhn la
ymmation sur le secte ur, et notamment :
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Des plans provisoires permettent d’esquisser le devenir de ce secteur (en rouge les secteurs

batis restant a requaliflier /et ou densifier) en intégrant deux vastes polygones

(s do MOUsE g
myun 1 L
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3/ Séquencage de OAP Ccoeur de Village (voir carte illustrative aprandic page 14)
L'OAP comporte 109 polygones, ceux-ci ayant pour objectif de garantir une meilleure
organisation du renouvellement urbain en zones Ua et Ub: c’est une spatialisation
indicative et objective des futures constructions.
Dans le cadre de la présente procédure, il est nécessaire de lui adjoindre une programmation
(temporelle et de densité), afin de pouvoir répondre graduellement et efficacement aux
besoins d’équipements et de services liés a l'accroissement de la population, et ainsi de
permettre au village de se développer en toute cohérence et qualité.

Aussi, 'OAP centre village, déja dotée d’un fort parti d’aménagement (polygones d’implantation,
espaces de sociabilisation, liaisons nouvelles...), est complétée d'une programmation en créant 3
phases temporelles de développement :

B La phase 1 concerne les opérations en cours de réalisation sur les terrains sis en ceeur de
village et le long de la voie départementale (plus centraux, mieux équipés et desservis) qui sont a ce
titre prioritaires dans le renouvellement urbain.

Elle comporte 11 polygones.

B La phase 2 (7 polygones) est une phase de renouvellement urbain a court terme qui
comprend des terrains en proximité du centre-bourg, et situés aux abords des voies
principales. Ils pourront étre concernés par le renouvellement urbain dans la mesure ou 70
% de la phase 1 auront été enclenchés (soit 8 polygones ayant fait 'objet de la délivrance
d’un permis de construire). Au 1 janvier 2023, tous les polygones de cette phase 1 ont fait
l'objet d’'un permis de construire délivré, et 7 sont effectivement réalisés. Les 4 restants ont
leur chantier en cours. Dans ce contexte, le renouvellement urbain de la phase 2 peut
déebuter. Au 1vr janvier 2023, un seul permis a été délivré pour la phase 2.

A noter gque 5 polygones font actuellement l'objet de demande de PC en cours d'instruction.
D

Aussi a 'ete 2023, 14 % du développement de la phase 2 pourrait étre effectif, si les 3 P(

an cours d’instruction sont delivrées favorablement

B La phase 3 (5| polygones) est une phase de renouvellement urbain a moyen et long terme :
elle ne pourra débuter que lorsque 70 % de la phase 2 auront été initiés (soit 3 polygones
avant fait l'objet de la délivrance d’'un permis de construire) ou a défaut d’atteinte de ce
ceuil, elle sera realisable a partir de 2030 pour conserver les potentialités dans le temps du
PL.

Le'choix de cette échéance « volumique » (calée a 70 Y en termes de nombre de PC délivrés par polyvsone
de la phase 2) se justilie par 'objectif d’insulfler un déploiement « radioconcentrique » créant
centralite et continuite dans les aménagements depuis le coeur de village et aux abords des
axes structurants. Apres conseil de la DDTM 06, il est couplée des éecheéances temporelles

déflinies (2023 pour la phase 2 et 2030 pour la phase 3), afin de conserver 'effectivite des ['lllt?it“il“ﬂ‘f;

du PLU dans son delai (developpement de la Commune a ’échelle de 15 ans, soil jusqu’en
H3D).
Par ailleurs, la Commune s’engage a laire évoluer plus rapidement ce séquengage temporel

(nouvelle procedure de modification), s'il devait se revéler bloquant, dans la mesure ou le

renouvellement urbain des polygones de la phase 2 ne serait pas assez dynamique. L'objectif
restant bien d’assurer le renouvellement urbain du PLU, tel que prévu dans le PADD pou
es 15 ans a compter de son approbation, de maniere organisée, maitrisée, cohérente et a

rythme continu

Afin de rester lisible sur ’'OAP Centre village, cette programmation par phases temporelles
est codifiée comme suit a l'intérieur de chaque polygone : 1, 2 ou 3. La cai
page 15 n'est qu’indicative par extrait des données de I'OAP 3.1

A ce cadencement temporel s’ajoute également une organisation précisée de la densité afin
de mieux maitriser et lisser la croissance démographique de la Commune, et aussi mieux
pouvoir répondre aux besoins d’équipements/services liés a l'accueil de nouveaux
habitants.

. .~;\/|\H|"!il.\lli.'
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4/ Gestion des densités (voir carte illustrative agrandic page 18)
Afin d’assurer une démographie maitrisée et un équipement adapté, il est ajouté dans
I'OAP CV des échelons quantitatifs du nombre de logements a respecter. Ils expriment et
encadrent le degré de constructibilité dans les secteurs de renouvellement (zones Ua et
Ub), en correlation avec les prescriptions du réglement.
Ces densités sont définies en harmonie avec le PADD inchangé, o elles étaient évoquées.

Demalté mayenns thiorigue envisagde :

D& 40 60 lazements 4 | Petars

Whoratd actu B oo § et a o)

Gestion de la densité (en logements / hectare)

9 (Laartisrs an e veReman urhad- R § .
(oreind arruaBe creviress 103 M0 bogevssrits A Phovre) | T D34 M lgromerits L Fhectatn A 75a110 |gt5 / ha
Cuaties prdan . B \ E
{der i P16 3 8 logeents 3 heatare] Cirvrom 10 B 15 Arwmmants A Theciare ) & 70 2 100 lgts/ ha
I o, w'i:‘,E’Ju 2 1 genité btz pest L Eosres publys lerfsataten s dersté
serg rttement plig dease, et des . 1 rette e cpur e vloge et 15 ot D 30 3
: a70lgts / ha
'y 20050975 e uirtors G revdvelemiat (os donadis sonl dtaiides durs FQWP el amplcdes g /
[ "
& : —— E——— le | 253301gts/ha

ris de densité entre le PADD fdensite brute] et FOAP (densité nette) s expliquent pas la différence de base de caloul ef sont dane compatibles

Dans I'DAP modifiée, elles prennent un aspect opposable,.

l.es programmes sollicités devront donc avoir un lien de compatibilité avec ces densités
i.elles retenues, qui sont les suivantes :

-A- Secteurs centraux les plus denses : de 75 a 110 logements a I'hectare ;

-B- Secteurs centraux de densité modeérée : de 70 a 100 logements a l'hectare ;

-C- Secteurs centraux résidentiels : de 60 a 95 logements a l'hectare ;

-D- Secteurs peripheériques résidentiels de densité modéree : de 30 a 70 logements a 'hectare ;

-E- Secteurs périphériques résidentiels de densité moindre : de 25 a 50 logements a I'hectare
Nb : Ic calcul de la densité a I'hectare est le suivant : nombre de logements rapporté a la superficie du terrain d’assiette de Popération, multiplié

par 10 000 (10 000 m?, soit 1 hectare). Des surfaces a autre destination (activités, équipements...) devant ou pouvant selon le réglement du PLU
s'ajouter pour certains projets.

Une densité (res ponctuellement plus forte (maximum 130 logements a I'hectare pour
polygones seulement) est permise pour quelques secteurs considérés comme prioritaires
dans le renouvellement urbain : notamment les secteurs centraux et ceux qui sont
aujourd’hui occupés par des activités secondaires ou « posant obstacle a I’habitat », tels que
les etdbllssements négociants en produits de chauffage, les ateliers mécaniques..

pratique cette bonification de la densité, tout comme la densité cencrale par
secteurs, n'est bien entendu consommable que sous réserves que l'ensemble des régles
(article 1 a 16) de la zone le permette.

Cette gestion de la densité est codifiee dans I'OAP CV avec des lettres (A a E) qui se
combinent a la programmation temporelle (phases 1 a 3).
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L& Mdcl identifie les densités

recherchées dans le ceeur du village par Gestion de la densité (en logements / hectare)

polygone (zones aedificandi, en bleu sur

les OAP). A | 75a110lgts / ha

Ainsi, pour atteindre une densite brute
de 40 a 60 logements/ha dans le coeur

04100Igts / ha

OAP définissent, polygone par polygone,

30a70Igts / ha

des densités nettes variables, de 110

logements/hectares, jusqu’a 25
logements/hectare.

B

de village (annoncée dans le PADD), les C | 60395Igts/ha
D
E

252330Igts/ ha

Extrait de I'OAP, exprimée

La moyenne des densités attendues dans les polygones, ajoutée a la densite existante dans
les espaces batis situés hors polygone, correspond a une densitée moyenne a I’échelle du
coeur de Village de 40 a 60 logements /hectare brute et de 75 a 100 logements/hectare
nette.

L’OAP « coeur de village », qui a été définie dés le PLU approuve, traduit la volonté communale
de réalisation d’un véritable projet urbain pour la commune. Elle concrétise le projet de
renouvellement urbain villageois prenant en compte de nouvelles formes urbaines adaptées
a la volonte de mutation et au développement durable de la commune tout en préservant la
qualité de vie existante. Une nouvelle enveloppe urbaine, caractérisée par un
positionnement recherché des futurs batiments, associée a un réglement qui favorise la
realisation d’une mixité sociale et fonctionnelle. La prise en compte de la qualite
architecturale du projet, mais aussi de la qualité de vie au sein de ces nouvelles wnitos

. . . S - a . o 3 aqeva
d’habitation collectives est affirmée par un réglement precis (destinations, i(‘.ill‘mlmn
» . . da9w
d’espaces verts, cheminements piétons, stationnements...). IR
29

Dans le cadre dune procédure de modification (au titre du L.153-41 eawe& n(l(;,r_l;
I'Urbanisme), les évolutions du PLU modifié ne doeivent pas porter atteinte aux Q;u Rtagionss
générales du PADD. Ainsi la répartition des densites différenciées par |mlyﬂunhc.|-uh I QL”
ne modifie pas la densité globale dans le ceeur de village annoncée par le I’f\l)l) alu-f[yl
approuve (ici la procédure de modification de droit commun est adapteée), ])l.llh(]lll‘. (.e.

densites différentes sont corrélatives aux zonages avec ses secteurs, 5.
LI ] Rl

L] LR

2 a2

L] Ll

» . . ” P # . R . 4

L’absence d’évolution de la densité annoncée par le PLU approuve entraine «nes

absence d’évolution de la projection démographique.

Le projet communal et le calibrage de la capacité d’accueil du PLU approuvé reposent sur :
* La capacité des réseaux et des équipements d’assainissement et d’eau potable,
¢ La capacité des équipements publics (établissement scolaire, cimetiére, ...),
¢ La desserte en transport en commun et le stationnement,

e Les capacités financiéres de la Commune.

Ainsi le « Cosur de village » vise a amplifier la fonction de pole central attractil du hameau
de Saint-Pons, de le connecter au hameau du Collet, et a requalifier la RD 2085 en véritable
boulevard mhe.un.

Pour cela, les densités les plus fortes dans 'OAP sont localisées au plus pres de la RD pour
créer ce « boulevard urbain ». Les densités sont décroissantes en s’e¢loignant de la RD vers
les quartiers résidentiels les moins denses du Nord et du Sud du Ceeur de village. La carte
de 'OAP avec les densités en couleur, de la page 19, permet d’illustrer ce point mais n’a pas
de valeur réeglementaire. Cette repart Hmn (sans couleur, mais avec une lettre-code indiquant
la densité attendue) se retrouve sur les OAP (document 3.1 du PLU].
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5/ Mise en concordance avec ’OAP Déplacements
a/ Rectification d’erreur matérielle
Le profil de la RD 2085 de 'entrée Ouest au carrefour des Moulins est erroné, il a été
harmonisé avec celui de 'OAP déplacement qui est le bon.

b/Quelques modifications ponctuelles sont portées dans les 2 OAP pour quelques
tracés de reconfiguration de voie : notamment pour les chemins a réorganiser dans
leur débouché sur la RD : Beau matin, Grands pins. Quelques liaisons piétonnes sont
revues.

Document n°3.2 : ’OAP Déplacements.

L’OAP déplacements est complétée et harmonisée, sachant qu’elle devient la référence
principale en matiére de prospects a respecter par rapport aux voies publiques ou voies
privées ouvertes a la circulation du public, c1 rclcrence o Particle 6 de toutes les zones.
Les modifications principales sont les suivantes :

1/ | (ilication d’er I mat el

La RD 7, route d’Opio (devenue avenue de Provence) partant de la Mairie comporte en fait 3
profils d’alignements difféerents (12/12m, 15/15m et 18/18m), qui ont été différemment
exposés dans les deux OAP. 1l s’agit donc d’une rectification de cette erreur matérielle avec
une harmonisation des OAP pour cette voie.

2 /Modification du classement du Chemin des Princes et du Chemin des Olivades :
Fassage de voie secondaire en tertiaire, et corrections corrélatives de ’'OAP CV (3.1)

P Camtre g A P Splaements MO

OAP Centre vellarge en viguvu OAP éphcements en vigusar 9

3/ Mise en concordance avec 'OAP CV (3.1) - rectification d’erreur matérielle
Le profil «voie hierarchisante» est erroné : il lui est substitué celui de 'OAP CV qui est juste.

4/ Creation de reculs spécifiques pour les voies privées (ouvertes a la circulation du public)
Le profil des voies tertiaires ne peut s’appliquer aux voies privées, car elles ne sont pas
concernées par des alignements qui supposent une domanialité publique de la voie.

Pour autant, des reculs doivent étre prévus, en fonction du nombre de logements desservis,
pour assurer un bon calibrage des voies privées, qu’elles soient en indivision ou servitude
de passage.

Rappelons ici que : L’article R151-16 du CU dispose que le réglement peut, s'il y a lieu,
préciser les définitions du lexique national et les compléter par celles qu'il estime utiles a
son application.

Le lexique national de I'urbanisme définit comme « voie publique » :

L’espace ouvert a la circulation publique, qui comprend la partie de la chaussée ouverte a la
circulation des véhicules motorisés, les itinéraires cyclables, 'emprise réservée au passage
des piéetons, el les fossés et talus la bordant.
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La fiche technique du ministére précise pour les voies ou emprises publiques :

«(...). Ces voies doivent étre ouvertes a la circulation, et recouvrent tous les types de voies,
quel que soit leur statut (publiques ou privées) et quelles que soient leurs fonctions (voies pié-
tonnes, cyclables, routes, chemins ... ».

Le code de 'urbanisme (article L151-38) indique que le réglement peut préciser le tracé et
les caractéristiques des voies de circulation a conserver, a modifier ou a créer, y compris les
rues ou sentiers piétonniers et les itinéraires cyclables, les voies et espaces réservés au
transport public.

L’article L151-39 indique que le réglement du PLU peut fixer les conditions de desserte par
les voies et réseaux des terrains susceptibles de recevoir des constructions ou de faire l'objet
d'aménagements.

Les régles concernant les voies (privées et publiques) sont donc justifices.

5/ Evolutions de 'OAP Déplacements suite a remarques de 'enquéte publique

X Suppression de la voie piétonne a la Roseraie (observation RD 48)
Le renouvellement urbain de cet ilot s’étant fait avant le PLU, il n'y avait pas d’OAP
permettant d’imposer cette liaison douce. Aujourd’hui, la copropriété est totalement
cloturée, l'accés depuis la partie basse se fait par un ascenseur et il est impossible
d’envisager dans ce contexte une telle reliance. Une autre porosité Nord/Sud pour les modes
doux devra étre recherchée dans les autres opérations de renouvellement urbain, car elles
sont indispensables au bon développement de la trame urbaine du village dans le cadye de
la réorganisation des quartiers.

Podd

Mdc1 soumis a PPA et enquéte publique => Mdel approuvé 15/06/2023 o1

Suppression voie tertiaire sur parcelle BE 116 et 117 (observation RP 41)

Les propriétaires du terrain ayant contesté la création de cette voie de bouclage, elle est
retirée de 'OAP,
Mcecl soumis a PPA el enquéte publique — => Mdcl approuvé 15/06/2023

La partie de voie, entourée en rouge, est supprimée (correction corrélative OAP CV)
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¥ Erreur matérielle - chemin du Pichin Brusc (observations RP 34 et RD 38)
Mdel soumis a PPA et enquéte publique

=>

e TE
La partie (entourée en rouge) est publique

[x] Mise a jour OAP - chemin des pierres du moulin (observation RD 48)
Mdc1 soumis a PPA et enquéte publique

=>

Mdc1 approuvé 15/()6/2()2;;1‘

o

— % /) - \ }
it => S % ; 28N »

S’agissant d’'un chemin communal devenu carrossable, la partie cerclée en rouge a été

ouverte a la circulation, véhicules en sens unique descendant en 2022 : POAP est donc
actualisée sur cette réalité

Le Rouret - Plan Local d’Urbanisme | Exposé des motifs (valant complément au Rapport de présentation) - Piéce n°.1
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Document n°4.1 : Les piéces écrites réglementaires.

_ Document n°4.1.1 : le Réglement.

Nb : les modifications purement formelles du réglement ne sont pas commentées

Les ajustements portés ont pour objectif essentiel d’assurer une meilleure intégration
urbaine, paysagére et environnementale des constructions, de faire évoluer la morphologie
du tissu bati par des dispositions assurant qualité, fonctionnalité et insertion dans les sites.

* Modifications générales

» Protection des oliviers et mesures en faveur de la biodiversité
Dans les dispositions générales (article 12) et aux articles 13 des zones, la préservation
des oliviers et la constitution des clotures par des haies vives sont mieux explicitées.

» Reconstruction a lidentique : reprise des dispositions suite remarques DDTM 06 en

conformité avec 'article L 111-15 du CU et la jurisprudence quant a son application.

» Zones Humides (article 30 des DG, cjout d'une cartographie figurant dans RP du PLU)
Afin de bien préserver les milieux humides et d’assurer le respect des dispositions du
code de ’environnement en la matiére, il est rappelé que les travaux dans les cours d’eau
sont soumis a des démarches préalables au titre de la police de I'eau (DDTM 06).

En outre, la protection des cours d’eau aux articles 2 des zones est généralisée, renfbrcée
et harmonisée avec les dispositions de la GEMAPI de la CASA. ‘.,

L ]
2
L]

cee

» Prise en Compre du ruissellement, gestion des eaux pluviales et prévention des inonda t'ibns

(articles 35 el 36 des dispositions générales et article 4 des zones) e B
En concertation avec les services de la CASA (gestionnaire de cette competemce lt'w s
peu), les prescriptions du PLU relatives a la gestion des eaux pluviales ont et‘e I‘ét'ues::\
sont complétées dans le cadre de la consultation des PPA, esen” Yae
L'objectif étant essentiellement de clarifier ces contraintes, car la politique 'de
compensation en matiére d impermeéabilisation est déja ancienne sur la Commuunet
puisqu’elle figurait déja dans son POS de 2002. : LA
Ainsi, les emprises nouvelles de plus de 20 m? devront désormais étre compensées par?
un ouvrage de rétention, bien intégré, d’'une capacité minimale de 0,1 m3 par’'m*
imperméabilisé (saul pour les serres et tunnels en zones A et N, a la demande de la
Chambre d’Agriculture 06).
Ces mesures préventives du risque d’inondations sont couplées avec un renforcement et
une généralisation en toutes zones des obligations de développement durable qui
consistent a conserver dans un autre ouvrage partie des eaux de pluie a des fins
d’arrosage des espaces verts. Cet objectif prend tout son sens, compte tenu des
phénomeénes de sécheresse qui se reproduisent et du paysage-jardin que le PLU impose.
De ce fait, toute emprise au sol (existante + créée a I’échelle de l'unité fonciére) dépassant
les 100 m? (sauf zone Uf) oblige désormais en plus et au-dela de tout ouvrage de rétention
de collecter et recueillir les eaux de pluie dans un bassin réserve ad hoc.

» Des définitions de termes techniques précisées et/ou recadrées pour une meilleure
application des régles et leurs objectifs
- Espaces libres
A l'article 38 des DG, la définition des espaces libres est complétée. Les voies d’acces,
meéme si elles sont éco-aménagées, doivent désormais étre décomptées des espaces libres,
car elles n’ont pas vocation a étre plantées, et sont souvent a posteriori imperméabilisées
sans demande d’autorisation.
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* Zones aedificandi et polygones d’implantation
Les objectifs poursuivis par cet outil sont précisés. Son champ d’application est clarifié.
* Construction / installation / batiment / extension / annexes / alignement / limite séparative
Toutes ces notions sont detaillées, afin d’éviter toute ambiguité source de discussion et
contentieux. En outre, il est précisé les attentes du PLU en fonction des spécificités de
ces sous-catégories en chaque zone ou chaque article quand cela est nécessaire,

# Toutes zones (sauf Uaa) - Article 2 (constructions autorisées)

Dans le cadre du renouvellement urbain, dans une bande de recul de 5 m de toutes limites
séparatives, les remblais en sur-hauteur par rapport au terrain existant des propriétés
voisines sont nouvellement interdits, afin de contenir les incidences négatives des
mouvements de terrain, d’écoulement des eaux, des modifications importantes des reliefs
existants et de protection des sites.

» Toutes zones - Article 2 (constructions autorisées)

Afin d’assurer une protection complémentaire a la zone Nj pour les abords des cours d’eau,
au motif de la gestion du risque d’inondation et de sauvegarde de la biodiversité, il est
adjoint une régle figurant au réglement communautaire de la GEMAPI qui établit une
inconstructibilité stricte et une inoccupation a 8 m de distance du sommet des berges.

» Toutes zones - Article 2 (constructions autorisées — Piscines et Spas)

La construction des bassins de loisirs (piscines, ou spas nouvellement réglementés pour ces
derniers) est plus fortement encadrée, afin d’'une part de limiter la consommation de I'espace
et d’autre part de préserver la ressource en eau. Dans ce contexte, les piscines sont
acsormais limitées a 60 m? de superficie (sauf en zone Ue o maximum 40 m?, alors qu’elles
etaient lirnitées a 100 m? en zones A et N, et non spéciﬁquement limitées ailleurs) et 60 m? ;
et les spas sont limités a 15 m? (et seukement 8 m? s’ils sont implantés sur un terram

comportant dejaune plscme] ur volume existant d’habitation, quel que soil le nombre de

logements que celui-ci compe .En zcmesAetN ou les piscines pouvaient jusqu’alors faire
100 m? de supexflme cette modlﬁcatlon est véritablement gage de développement durable.
| te souleve dan s echanges avec les PPA (MRAe/DREAL PACA, Chambre d’Agriculture
U I'MO6 et la CI :\\\\!«”‘:".‘],f|"-‘|"(H"I‘.H‘Ii“l‘:%:i\.E;H le 'article 2 des zones A et N pretait
nau interprétation de la volonté communale. En effet, celle-ci est de limiter la taille
les | ins de piscin lan zones, de limiter le volume d’eau utilisé par ces piscines
et de preciser que les spas sont des bassins, analogues aux piscines et donc comptabilise
| s occupations du sol et donc la consommation de l'espace. La volonté communale
galement de limiler les annexes en nombre et emprise
ecriture de ces deux articles permet de synthétiser I'évolution de la régle poui
ones /f N, comme suil
Diminution de la superficie du bassin des piscines (de 100m” maximum au PLU ap
prouve a 60m? maximum au PLU modifi }
Ajout d’'une limitation de volume pour les piscines (60m* maximum, non réglemente
i PLU ; |-'.J||\‘-’:‘)
Ajout d'une disposition concernant les spas (limité 4 15m* si pas de piscine et a 8 m?
‘;:.;:piﬂl\:;'lli;}\':‘r|'\:- -‘gwi';;'iu j
Ainsi, 'emprise au sol maximale des annexes est donc réduite par le PLU modifié ;
'.li;r;\‘: rouve : H‘i"lwl‘!-li;w ine + 60 m? annexes 1 60mM® maximum
PLU modifié : 60m? piscine + 8m” spa + 60m* ann ‘ [28m” maximum

» Les antennes-relais de téléphonie : en toutes zones, sauf Uf ot elles sont interdites
Le déploiement de la 4/5 G est souhaité par 'Etat, qui a assoupli les procédures pour
aboutir rapidement a une couverture numeérique de ’ensemble du territoire.
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Dans la mesure ou la concurrence entre opérateurs est vive, cela conduit parfois a des

projets surdimensionnés, juxtaposés en proximité ou multipliés, faisant souvent fi des
régles de mutualisation des poteaux antennaires et des différents prospects applicables aux
constructions. Aussi, la Commune souhaite encadrer le déploiement de ces équipements.
Les régles nationales d’implantation sont rappelées et des régles particuliéres sont édictées
par le PLU. Le respect des prospects d’alignement sur voies ouvertes a la circulation du
public reste impératif.

Pour les antennes sur pylones, leur implantation est désormais « limitée aux zones blanches
(défaut de couverture) clairement démontrées et établies, et doit éviter les points bas du
territoire imposant des ouvrages de trop grande hauteur ».

En outre, sont introduites des régles différenciées en termes de hauteur aux articles 10 des
zones, selon que ces antennes relais s’installent sur des pylones, sur des immeubles, de
maniére mutualisée ou non. L'objectif étant de ne pas voir le paysage communal, patrimoine
visuel commun, occupé en trop grande prolifération par des installations hors normes peu
qualitatives.

» Les équipements d’intérét collectif et services publics (CINASPIC)

Les dérogations générales permises a cette large catégorie de constructions dans le PLU
actuel sont modifiées. Jusqu’a présent, classiquement en toutes zones, aucune réegle n’était
imposée aux articles 6, 7, 8 et 10 pour les équipements et services publics (sauf en Ua ou
la hauteur était limitée a 13 m).

Ces dérogations d’intérét général, étant de nature a contrarier le parti d’'urbanisme et
d’aménagement du PLU, elles sont supprimées aux articles 6 et 10. —

409292

L]

9099

[ ] e o
° @

» Toutes zones - Article 3 (ticcés et voirie) s
Des adaptations mineures des régles relatives aux acces et voiries sont introduites peur
accroitre la sécurité et la qualité de circulation sur les chemins publics et pnves‘ : 0%

Précisions sont apportées sur les pans coupés attendus pour les acces, avec | adjoﬁcnon'ele
[ E XN ] ees e
croquis explicatifs. CRE I

L]
Des contraintes d’insertion architecturale des rampes d’accés automobiles atix S‘bus‘-‘a‘bls
sont reprécisées, afin de garantir I'insertion dans les sites. .
En Ua et Ub, la conception et requalification des voiries doit fabriquer des zones apaléees.
de circulation. k

L]
T [ ]
L] a L
a9 a2

» Toutes zones - Article 4 (desserte des terrains par les réseaux)
Les régles relatives aux assainissements collectifs et non collectifs, ainsi qu’aux eaux de
piscine sont clarifiées, et leurs conditions de rejet mieux encadrées, notamment au vu des

demandes de la CASA, pleinement compétente en la matiére depuis 2021,

Afin de preserver la ressource en eau, et la demande de la Chambre d’Agriculture 06, la
destruction des réservoirs et bassins existants de collecte des eaux de pluie est interdite en
toutes zones du PLU, sauf zones Ua et Ub vouées au renouvellement urbain.

> Toutes zones - Article 6 (implantation par rapport aux voies et emprises publiques)
Afin de simplifier la lecture du PLU et de donner sa pleine légitimité a 'OAP Déplacements,
les régles générales de prospect par rapport aux voies et emprises ouvertes a la circulation
du public ne figurent plus aux articles 6 des zones. Elles sont codifiées et illustrées dans
POAP (document 3.2). Celui-ci classe en effet chaque voie dans une catégorie, pour laquelle
un profil de voie attendu est exposé, comportant notamment des objectifs fermes en termes
d’alignement, de recul des batiments et de création de stationnements visiteurs. D’autres
aménagements qualitatifs sont également suggeéreés.
Des régles spécifiques sont revues pour les voies privées, en fonction du nombre de
logements qu’elles desservent. Il était a tort évoqué des alignements qui n’ont pas raison
d’étre, sachant que la plupart des voies privées n’ont pas vocation a devenir publiques.
En outre, ponctuellement dans certains secteurs ou pour certaines catégories de
construction, des prescriptions particuliéres sont édictées.
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De méme, les obligations de maillage des espaces par la création de venelles en zones Ua et
Ub sont clarifiées dans leur configuration.

L’ensemble de ces adaptations visant a un urbanisme durable, fonctionnel et qualitatif.
Des dispositions moins contraignantes pour les annexes non habitables et les terrasses non
couvertes sont edictées en toutes zones.

» Toutes zones - Article 7 (implantation par rapport aux limites séparatives)

Les régles d'implantation des annexes sur limites séparatives ne sont pas homogénes dans
les différentes zones du PLU en vigueur : en zones Ua, Ub et Uh, rien n’est imposé ; en zones
N et A, seules les piscines sont régies ; alors qu’en Uc, des régles pour les différentes annexes
sont detaillées !

Une harmonisation est donc introduite dans la présente procédure, en distinguant les abris
couverts non clos liés au stationnement (20,90m), les autres annexes (23m), les piscines et
les aires de jeux et de sport (5 m).

» Toutes zones - Article 10 (hauteur)

La hauteur des clotures était de 1,80 ou 2 m selon les zones. Elle est unifiée a 1,80 m en
toutes zones pour les clotures ajourées ; et limitées a 1,50 m pour les clotures opaques,
afin de limiter leurs impacts et préserver un paysage de qualité.

Des hauteurs sont deéfinies pour les annexes aux habitations en toutes zones (sauf zone
Uf), avec une hauteur de faitage moindre pour les batiments proches dune limite
seéparative.

» “outes zones- Article 11 (aspect extérieur des constructions)

En préambule de cet article sont rassemblées les interdictions majeures pour une meilleure
lisibilite.

Des modifications marginales sont portées aux régles pour les ouvertures, les loggias, les
balcons... qui visent a préciser les prescriptions architecturales, gages du respect des
modes de vie actuels et de la qualité du cadre de vie des habitants.

La configuration pour les volets est adaptée a la RT 2020 (Réglementation Thermique) qui
comparte des changements. Les volets traditionnels battants restent souhaités, car ils
participent aux ambiances des [acades.

En matiére d’énergies renouvelables, et notamment du solaire (dont le développement esl
crecourage], les contraintes d’installations sont notablement allégées afin de favoriser leur
dcveloppement. Limités a 40% des pans de toiture dans le PLU en vigueur, la modification
n°Mdc | autorise les panneaux solaires sans limitation de surface.

Les autres édicules techniques en toiture ou en facade sont également assouplis, avec
toutefois la conservation de la régle essentielle de leur insertion.

Les gouttieres (sachant que la récupération des eaux pluviales est obligatoire afin d’assurer
la pérennité du bati) sont revues dans leurs caractéristiques.

La pente des toitures est harmonisée en toutes zones entre 22 et 26 %.

Dans le but de préserver le paysage aux abords des voies, quelques régles complémentaires
en matiére de cloture sont introduites, qui sont désormais par ailleurs soumises a
autorisation prealable (DP) suite a une délibération du CM.

» Toutes zones - Article 12 (stationnements)
En matiere de stationnements, quelques ajustements sont portés, et notamment :

- En zones de renouvellement pour les immeubles collectifs ou d’activités (Ua, Ub et
en Ue), ou des parkings enterrés sont attendus pour une réponse adaptée aux
besoins de stationnement (consommation économe des terrains, aspects
paysagers...), la configuration des places, voies et rampes d’accés est précisée.

- En zones Ua, Ub, Ue, une régle est introduite pour une nouvelle catégorie
d’habitat appelée a se développer : les habitats partagés inclusifs aux besoins
specifiques en termes de stationnement, eu égard a leur fonctionnement.

- Dans I'ensemble des zones, les stationnements visiteurs sont revus a la marge pour
étre adaptés aux besoins : il s’agit de permettre partout des acces faciles et suffisants
aux services de secours, de santé, aux visiteurs... sans encombrer les voiries.
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- La loi impose un allégement en matiére d’obligation de création de stationnements
pour les logements locatifs sociaux. Malgré le fait que cette disposition soit
dommageable aux opérations (fort taux de motorisation des ménages dans le Moyen-
Pays en l'absence de réseaux de transports publics adaptés) ; la Commune afin de
favoriser tous les programmes de logements conventionnés, y compris les
programmes d’accession (PSLA et le BRS), leur fait bénéficier de ces dispositions plus
favorables dans le cadre de la présente modification.

- La configuration des stationnements et des accés doit permettre les manceuvres, les
croisements et les débouchés de toute opération, qu’elle soit de logements collectifs
ou individuels, avec en sécurité et confort, et bien stur en dehors des espaces publics
ou communs.

& Toutes zones - Article 13 (espaces libres et plantations),

Quelques ajustements sont portés a cet article afin d'encore mieux sauvegarder la
biodiversité et conserver au végétal une place importante sur le territoire, car il participe au
défi climatique et a la valeur et beauteé du paysage.

En ce sens les clétures végétales sont largement préconisées, les espaces libres ou liés aux
stationnements doivent étre plantés.

Référence a la palette végétale de la CASA est introduite a la demande de 'intercommunalite.
La protection de nombreux végétaux est renforcée (oliviers, arbres remarquables) et les
plantations nouvelles doivent avoir des tailles plus importantes pour produire de nouveaux
cadres de vie ou le végétal est d’emblée largement présent (agrément visuel et écologigue)..
Un taux d’espaces libres plantés est nouvellement imposé en zone Ub (25 % en zone l:’)é'toe’t'
30 % en zone Ubb), afin de garantir la qualité paysagere du développement et part1c1pe;= a=
la lutte contre le réchauffement climatique. ’e
Certaines actions en faveur de la sauvegarde de la biodiversite, telles que les amenﬁgemgntp
extérieurs (hotel a insectes...), les recommandations dans les corridors ecologlq,ut;w .sont,
retirées des articles 13 des zones pour étre insérées dans l'article 12 des qhspgmtwns
générales, car elles ne sont pas liées a une autorisation d’'urbanisme et pas prescnptwes: H

L] 2
19 Ll
HE
* Modifications particuliéres O
» Zones aedificandi et polygones d’implantation 20 aa

Précisions sont données dans les dispositions générales sur les polygones d’implantation
qui constituent un outil complémentaire aux 16 articles traditionnels des zones Ua et Ub
pour organiser le développement du village.

En outre, dans la mesure ou 'OAP Centre Village est complétée d'une programmation
temporelle et d’une orientation des densités pour les opérations de renouvellement, les
extensions mesurées des constructions existantes sont légérement bonifiées : dans le PLU
en vigueur elles sont a 10 % ; et dans la présente modification elles passent a 15 % en sous-
secteurs Uaa, Uab et Uac et 20 % en Uad, Uba et Ubb. Cette bonification plus forte profite
essentiellement aux polygones qui passent en secteurs de renouvellement urbain différe
(OAP CV — phase 3).

La surface des annexes est également encadrée pour celles ne constituant pas de la Surface
De Plancher (donc non prises en compte dans les possibilités d’extension mesurée) en les
limitant a 30 m? par logement.

En méme temps, il est précisé que ces possibilités d’extension mesurée sont consommables
en une seule fois par logement pour dissiper tout doute d’interprétation. L'ensemble de ces
mesures se justifie par le fait que le PLU prévoit dans les secteurs centraux de d’abord
favoriser le renouvellement urbain.

» Adaptation des régles de muv,‘: cts (articles 6 a 8), d’emprise (article 9), de volumes (article
10) et de stationnement {article 12) en zones Ua, Ub et Uc — impacts mineurs sur la densité
permise
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Ajout régles de hauteur pour les annexes, les antennes relais
* Madification régles de hauteur des clotures
* Modilication regles ponctuellement
Mas de ville : 7,50 m au lieu de 6 m, avec un maximum de 9,50 m TN/Faitage

reformulation régle altimétrique

Arti 5 o ctati . e ajout d't ensionnement pour les box fermés
Article 12 : stationnements jout d'un dimensionnement minimal pour les box ferm
¥ * précisions pour les caracténistiques alt ndues des voies de parking sous-sol
Zone Ub i : ‘ A
o ajout d'une regle de création de circulation pigtonne des places
+ ohligation d’ascenseur pour immeuble de plus de 3 niveaux
s ventilation différente des obligations pour logements de plus de 30 m* (2 catégories)
obligation pour les mas de ville de réaliser leur stationnement en sous sol
Modification des obligations place visiteur pour LLS
ajout d'une contrainte de spatialisation pour 50 % places en Maison de retraite
* ajout de régles pour catégories d'habitat particulier : résidences séniors el habital alternatil
» 4 Vi

Article 6 : prospects sur voiries

Zone Ut

» Renvoi a I'OAP déplacements inchangée

» ajout de régles pour annexes non habitables et terrasses non couvertes, piscines, les portail

Article 7 : prospects limites sépara
tives

Zone Uc

ajout de dispositions particulieres pour les extensions mesurees, changements destination
pour les annex
reformulation de la régle en cas de création d'un second volume habilable, avec un leger as

souplissement (3 coté a 10 m et 1 coté a 7 m au lieu des 4 & 10 m)

Zone U

Article 8 : prospects méme propriéte

* reformulation, avec modification pour implantation annexes

Voir commentaires OAP CV

» Zones Ua et Ub - Article 3 (accés et voiries)

La régle d'un cheminement piétonnier dissocié de la voie pour les terrains en forte pente est
étendue au sous-secteur Uab, et précisée dans ses intentions.

» Zone Ua - Article 7 (limites séparatives)

Afin de produire une architecture et un urbanisme cohérent avec lidentité et lallure
générale du village, les régles de prospects et de volumétrie des nouveaux habitats sont
définies par les polygones d’emprise, les hauteurs autorisées, avec des différenciations dans
certaines séquences : l'objectif étant de ménager la transition sur les limites séparatives
entre les nouvelles opérations et le bati ancien, afin de garantir une insertion harmonieuse
des fronts batis entre propriétés et une qualité du cadre de vie architectural et paysager...
Des régles complémentaires de retrait, de traitement des pignons ou de hauteur sont
introduites de maniéres différenciées dans les sous-secteurs de la zone Ua.

» Zone Ua - Article 9 (emprise au sol)

L’emprise au sol est dans cette zone basée sur I’épaisseur du bati. Pour une meilleure
compréhension dans la présente procédure, sa mesure est précisée pour les retours d’angle,
avec quelques adaptations trés ponctuelles et mineures.
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» Zone Ua - Article 10 (hauteur)

La hauteur des locaux d’activités économiques en RDC des immeubles est modulée entre
3,00 et 3.80 m (sauf Uaa, mini 3,50 m) pour tenir compte des opérations qui longent un
profil en pente en zone Ua et abaissée entre 3.50m et 3m minimum en sous-secteurs Uac
et Uad.

Concernant l'implantation altimétrique des batiments, des préconisations mineures
viennent compléter les prescriptions, afin de mieux prendre en compte les topographies
particuliéres de certains secteurs qui ont des fortes déclivités. De nombreux croquis
explicatifs sont ainsi introduits a des fins pédagogiques.

Des adaptations relatives aux hauteurs variées des batiments sont précisées en zone Ua (cl
notamment en zone Uac, versant aval présentant un relief et un clivite accenti qu1
voit encore ces l'egles précisées pour plus de clarté suite a une remarque d’un pr ofessmnnel
dans le cadre de 'enquéte publique), avec des différenciations entre les niveaux de toiture
de maniere a favoriser la création d'un urbanisme au vocabulaire architectural séquencé
issu d’un parcellaire fictif et d’autre part pour préserver des percées visuelles.

A lI'approche d’une limite séparative, un abaissement de hauteur est nouvellement imposé
pour reduire l'impact des fronts batis en vue d’une meilleure intégration dans les sites et
pour favoriser d’'une part la limitation des hauteurs a ’'approche des propriétés voisines et
d’autre part organiser un épannelage varié de front bati afin d’éviter toute barre écran.

» Zone Ua - Article 11 (aspects architecturaux)
.25 regles nouvelles relatives a la publicite figurant dans le dossier notifié aux PPA, jugées
i'egales pai |:< DDTM 06 car relevant du Reéglement Local de la Publicite (RLP), son

l'gil\-\-ﬁunni‘."':,

~ Zone "Jb - articles 2 (constructions autorisées), 9 femprise au sol) et 10 (hauteur)

Trie pius grande modularité des formes urbaines est favorisée en sous-secteurs Uba et Ubb
centre itrmeubles villageois, mas de ville et maisons de village.

et objectif se traduit dans les régles d’emprise au sol (article 9) modifiées a la marge pour
1es deux sous-secteurs (épaisseur des batis de 12 a 11 m pour les mas de ville, et de 10 a9
n. pour les maisons de village => soit une légere réduction calée sur la réalité des existants ;
et adaptation des CES : en Uba, élevé a 22 % au lieu de 18 % pour toutes les opérations ;
et reduit a 20 % en Ubb au lieu de 22 %), avec variation des contraintes selon la taille de
I'unite fonciere.

La régle de hauteur est bonifiée pour les mas de ville en passant de 6 a 7,50 m.

»~ Zone Uc — article 7 (limites séparatives), 8 (prospects unité fonciere) et 13 (espaces libres)
2 assouplissements des prospects sont permis en minorant le retrait attendu a 7 m au lieu
de 10, comme suit :
- sur une seule limite séparative,

- en réduisant la profondeur du jardin imposé devant une des deux facades les plus
longues du bati.
La regle applicable dans le cadre de la création d’'un nouveau volume, avec ou sans division
parcellaire, est clarifiee et complétée dans sa rédaction (articles 7 et 8 remaniés) suite a
I'enquéte publique, souplesse est donnée pour la facade au recul amoindri a 7m, elle ne
peut comporter aucune vue depuis une piéce principale, afin de préserver de vis-a-vis
genant.

~ Zone Ue - article 2 (constructions autorisées)

Précision est donnée sur les activités d’'industrie autorisées en zone Ue, qui ne peuvent étre
que « légeres », et dont l'activité doit étre compatible avec les habitations environnantes. Des
prescriptions pour les constructions enterrées a usage de stationnement sont également
ajoutées, en cohérence avec celles édictées en Ua et Ub et en objectif de création de volumes
bien intégrés aux sites, et mieux calés dans la topographie des terrains en pente.
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» Zone Ue — article 10 (hauteur)

Des régles d'implantation altimétrique sont ajoutées pour garantir une bonne insertion
dans le site, sachant que la topographie des terrains classés en Ue et Uem comporte souvent
des fortes deéclivités.

En outre, une hauteur plus importante au faitage et en nombre de niveaux est autorisée
pour les programmes hoteliers et maisons de retraite.

» Zone Ue — article 11 (architecture)
Quelques ajouts prescriptifs d’ordre esthétique sont introduits, notamment pour les facades
et les toitures.

~ Zone Ue — article 12 (stationnement)

Une obligation de réalisation en sous-sol des batiments (70 %) des stationnements liés aux
activités est imposée, afin de limiter I'impermeéabilisation des sols, la consommation de
I’espace et de préserver le paysage.

~ Zone Uh — article 3 (voirie et desserte)
La dérogation ou adaptation autrefois permise est supprimée.

» Zone Uh — article 11 (architecture)
Les dispositions relatives aux boutiques et devantures commerciales des constructions
neuves ayant pour objectifs potentiels d’assurer une quéte qualitative des devantures sont

retirées. 130000
) 2499
» Zone Uf '- HIH
La zone Uf s’appliquant dans sa quasi-totalité sur des terrains accueillant des equtpements
scolaires, sous maitrise d’ouvrage publique, voit ses régles se simplifier. Eh} ’éﬁfet sles
possibilités de construction y sont finalement que trés marginales. Plusieurs dlﬁposmp,ns
sont ainsi supprimées. scerey a2 ',
Une régle de stationnement par classe est nouvellement imposée (0,75 place' aﬁto par’
classe et 1 place vélo pour 2 classes). . n
*,
3 .7
~ Zones Aet N (articles 2, 3, 8, 11 et 12) :° 2

Les régles relatives aux voies et accés sont allégées, dans la mesure ou ces deux secte‘drﬁ
n’ayant pas vocation a accueillir des nouvelles constructions.

Une clarification des régles relatives aux volumes, aux annexes et aux extensions mesurées
et a leurs implantations est introduite, en tenant compte des configurations des unités
fonciéres, notamment pour les copropriétés horizontales. Elles sont fonction des volumes
principaux d’habitation existant (quel que soit le nombre de logements) qui peuvent
comporter au maximum 3 constructions annexes (dont la piscine et/ou le spa, avec des
limitations d’emprise).

Le secteur d’implantation des constructions en zones A el N est réduit de 25 a 20 m a la
demande de la Chambre d’Agriculture 06, alin de limiter la consommation de l'espace,
sauvegarder la biodiversité.

Quelques contraintes architecturales peu pertinentes sont retirées, car dans ces secteurs
les batis sont moins visibles, les unités fonciéres étant plus grandes, les propriétés
participent souvent au paysage par leur jardin plus que par les villas.

Des prescriptions pour les coupes et abattages d’arbres modifiant le paysage (plusieurs
sujets) sont ajoutées afin de veiller au maintien du paysage-jardin, également important du
point de vue de la biodiversité (trame bleue et verte).
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Tableau récapitulatif des évolutions du réglement

Abréviations Objet des modifications.
el sigles
Dispositions générales
Article DG
1
2
3 ajout d’une précision
4 ajout d’'une précision
5 changement de dénomination : « zone et secteur » du PLU devient « Zone et sous-secteur »
6 =
7 ajout d’une référence aux arrétés préfectoraux relatifs a la carence communale au titre de Uar-
ticle 55 de la loi SRU
8 _
9 reformulation de la disposition, sans évolution du fond concernant la soumission des change-
ments de destination a I'avis conforme de la CDPENAF ou de la CDNPS
10 suppression de I'article portant sur les PAPAG
11 - renumérotation en DG 10
- Suppression d'une mention du code de 'urbanisme qui ne s’applique pas sur le territoire
communal (UTN).
12 - renumeérotation en DG 11
- Reformulation de la définition des ER
13 - renumérotation en DG 12
- Reformulation des recommandations concernant le maintien des fonctionnalités écologiques
des corridors et des dispositions concernant les terrains cultivés et espaces non-batis en zone
urbaine.
- Déplacement d’une recommandation concernant les hotels 4 insectes dans cette DG, initia-
lement positionnée dans les articles 13 de chaque zone.
14 - renumérotation en DG 13
| - Correction orthographique
15 B renumérotation en DG 14
- - Correction orthographique
16 - renumérotation en DG 15
_ S - Ajout de la date de la DCM soumettant les clotures a DP.
17 - renumérotation en DG 16
- Ajout d’une disposition concernant les constructions et installations nécessaires au fonc-
tionnement du réseau public de transport d’électricité et 'anticipation des interfaces entre
réseau public et réseau privé dans les nouvelles constructions.
18 .
- renumérotation en DG 17
I 19 - renumérotation en DG 18
- Reformulation sans évolution du fond.
20 :
- renumérotation en DG 19
21 ) :
- renumeérotation en DG 20
22 - renumérotation en DG 21
- de la notion de « reconstruction a lidentique »
a8 - renumérotation en DG 22
24 a
- renumeérotation en DG 23
25 - renumérotation en DG 24
- Reformulation de la notion « d’existence légale des constructions »
26
- renumérotation en DG 25
27 - renumérotation en DG 26
- Reformulation de la régle sur la protection du patrimoine archéologique.
28 - renumérotation en DG 27
- Reformulation de la régle sur le débroussaillement obligatoire.
29 2
- renumérotation en DG 28
30 ; :
- renumérotation en DG 29
31 - renumérotation en DG 30
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Ajout des berges des cours d’eau dans la disposition précisant les modalités de préserva-
tion des zones humides.

Ajout d'une disposition concernant les murs de berges : « Toute construction de mur de
berges tendant a réduire le lit majeur des cours d’eau est interdite. Seuls peuvent étre res-
taurés ou reconstruits, en lieu et place et sous conditions d’autorisation de la Police de I'Eau
(DDTM 06), les murs des berges ancestrales existants depuis plus de 50 ans ».

32 - renumérotation en DG 31
- Ajout d’un rappel : les espaces concernés par les dispositions d’isolement acoustique sont
reportés aux documents graphiques du PLU.
42 - renumérotation en DG 32
34 - renumérotation en DG 33
- Mise a jour des dispositions concernant l'aléa retrait gonflement des argiles.
35 - renumérotation en DG 34
- Reformulation de la régle de prise en compte du PPRIF
36 - renumeérotation en DG 35
- Reformulation de la régle de prise en compte de ’AZI
37 - renumérotation en DG 36
- Réécriture des dispositions concernant la gestion du pluvial et les modalités de compen-
sation a 'imperméabilisation en traduisant le zonage pluvial.
38 - renumérotation en DG 37
- Suppression des schémas explicatifs du calcul des hauteurs et reformulation des moda-
lités de calcul.
39 - renumérotation en DG 38
- Ajout d’une condition pour autoriser les activités agritouristiques. Celles-ci ne doivent
pas prendre place sur des terres labourables (arables).
40 - renumérotation en DG 39
- Larégle concernant les espaces libres évolue et devient plus restrictive : les espaces libres
pouvaient étre utilisés par des aménagements perméables. Cette disposition est sup ri-
mée. Les espaces libres sont donc uniquement des espaces libres d amcnagcmen{ etsles
aménagements y compris perméables doivent prendre place en dehors de ces espareﬁ
- Ajout de nouvelles définitions > & »
9
i - renumérotation en DG 40 .
20090
42 - renumeérotation en DG 41 $ 3 5 e
- Reformulation de la définition des ICPE veses 0, 0"
0 : 00 : - L :
L] 2 [ X ] * i [ X ] ’
Evolutions des dispositions spécifiques a chaque zone .
Ua Ub Ue Ue uf Uh 2AUa A N» S
Caractérede | X X X X X X X o oo
la zone ¢ .
Article 1 X S
Arficle 2 X X X X X X X Srer AN
Article 3 X X X X X X X X X
Article 4 X X X X X X X
Article 5
Article 6 X X X X X X X X X
Article 7 X X X X X X X X X
Article 8 X X X X X X X
Article 9 X X X X X
Article 10 X X X X X X X X
Article 11 X X X X X X X X
Article 12 X X X X X X X X X
Article 13 X X X X X X X X X
Article 14
Article 15 X X X X X X X X
Article 16
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Document n°4.1.2 : La liste des Emplacements Réservés.
Piéce modifiée pour intégrer |7 évolutions : 9 ER & créer et 8 ER a modifier.

1/ 9 ER créés
Création d'un ER 81
edacnon PLU -Modi cat!on

B1. | Aménagement dune-iaie asens iniqueentreles cheminsde | 195" Commune Le Collet Le Coll
Troussane el du Colet

Justifications.

Afin de créer une liaison piétonne complémentaire entre le chemin de Troussane et le
chemin du Collet, il est précisé un nouvel ER. Ceci permet également de répondre aux
objectifs forts du PADD : « des quartiers ou il fait bon vivre, avec un maillage régulier des
quartiers pour favoriser les modes doux ».

Création d'un ER 82 - aux abords d'Agencia
Rédaction PLU -Modification '

82 | Maitrise fonciére d une partie du trottoir al'angle des RD 95m!| Commune Rtede Nice/ Rte d'0pio | Avede NicefAve de Proverce
2085 et RD 7: Route de Nice/Route d'0pio

Justifications.

Alin de garantir la continuité et la sécurité du trottoir, la Commune a souhaité créer un ER
a l'angle de la Route d'Opio et de la Route de Nice, pour maitriser fonciérement la totalité
du trottoir, reconfiguré avec la requalification de l'ilot Belles Rives.

Création d'un ER 83, chemin des Guiols
Rédaction PLU -Modification |

‘ }Sm?‘ (ommune ! Chemin des Gui Chemin des Guiok

Justifications.
Afin de ‘ etoffer l'offre de stationnements
pour les hameaux anciens d’habitat des quartiers des Guiols et Collet.
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Création de 5 nouveaux ER autour du projet EMERIGE : ER 84 a 88
Rédaction PLU -Modification /<!« |

siwation/  situation/

Dénomination actuelle  Dénomination future

Maitrise foncitre de la vole nouv
2085 3 la Marie

ell= de dessert

e rehant la RD

Centre vitlage

depuis |s mairie vers le chemin des

Pisrres de

iménagement dune voie nouvelle de hyisan

Centre wilige madise foncée plaie

Laltie ntre chemin ce s Comles de | dé

Justifications.

Afin de mettre en cohérence le maillage routier, piétonnier et des lieux de sociabilité
créés en plein coeur de village, il convient de maitriser ces espaces nouveaux qui
doivent rester ouverts a tous, et dont la gestion a toute légitimité a devenir publique.

Création d’un nouvel ER 89, chemin des Grands pins
Rédaction PLU -Modification /\/</c|

Réamenagement de la sortie du chemin des grands pins sur 13 195 m? Commune

| RD 2085

Chemin des grands pins l Chemin des grands pins

L] ?
40.‘)!

Justlflcauons
Le renouvellement doit induire une recomposition étudiée de la voirie communfgle
en liaison avec la RD dans le but d’améliorer les caractéristiques du chemin existaht

(% pente, largeur, rayons de braquage accroché a la depaltementalc,‘npxtous’ )

avec pour objectif d’optimiser la sécurité d’'usage et en sortie sur la RD. ..'..‘ e :
[ X LN ] :::Z.
2/ 8 ER a modifier - : Z .

Modification des ER 37/80 - extension a I’Ouest, réduction épaisseur, fusion {+206§m'p

Rédaction du PLU en vigueur e
i X ’
. 1 L] )
L] a0
° 1
a2 ¥
£} . ’
- 480 *9 e
- lac =
R Amenagemenl d_un parc paysager de slationnements el T " L 1 ; ; ------ o
37 - d'une placette aux abords de la Poste {environ 40 places) ‘ 100 Commune fite de Nice BRETRIR %
80 Acquisition dun _parking, cherminemeni piston el placette 700 m? Commune ate de Nice .
devant a Roseraie [environ 10 places) . N — :
Redactwn PLU —Modtﬁcat:on A 1 lcl
Améoazement dun espace gubi'c de slaterrementsetdun
2emert 0Un espace putre, Ge sl nement . .
o d Hebr | Conmure Red:Nce hiedelice

2 Gigartementsle

ton st abords delave

Justifications.
Afin de garantir une requalification des abords de la RD 2085 dans son ensemble par
I’élargissement du trottoir existant et la création de stationnements le long de la voie, 'ER
37 est agrandi vers I'Ouest et englobe désormais I'ER 80 (qui est désaffecte).
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Modification de I'ER 38 - léger déplacement spatial et augmentation emprise (s my

Rédaction PLU -Modification

}39 )
Justifications.

Afin de mieux prendre en compte la topographie altimétrique des lieux et les réflexions preé-
opérationnelles sur l'ilot a requalifier, il est prévu une adaptation de l'emprise de I'ER 38
(dont l'objectif reste l'¢élargissement et I'aménagement du chemin du murmure, qui fait
varier sa superficie de 5 m? : initialement 550 m?, la surface passe a 555 m?.

Modification de I'ER 40 - extension (+ 878 m? au lieu de + 3 615 m?)
ac PLU /i Rédaction PLU -Modification ' modifié suite EP

I N ) £
 a

% . ,D? " ’:o%v'“

)

Evolutions surfaces ER 40 :
PLU en vigueur=2 400 m?/ projet PLU Mdcl =6 015 m? / PLU Mdc1 approuvé =3 278 m?
Justifications
Le chemin de Font Figuiére est une voie secondaire usitée, elle dessert une grande

partie des quartiers Sud de la Commune. Sa possible restructuration est limitée vers
’Est au seul droit de la zone Ubb (création de trottoir et élargissement de voirie). En
effet, sa prolongation jusqu’a la RD 2085, par anticipation de l'avenir destiné a se
réaliser au fil de I’évolution de l'urbanisation, ayant soulevé contestation par
quelques riverains, la Commune décide aprés enquéte publique, de ne conserver son
extension qu’au droit de la zone Ubb. Sachant de surcroit que les objectifs d’ameé-
nagement de cette voie sont a long terme : il appartiendra aux générations futures
de choisir ou pas de repositionner un ER, afin de permettre I’'amélioration du chemin
utile a favoriser les modes doux (création d’'un cheminement piéton hors chaussée
et d’'une piste cyclable), le tout composé avec des aménagements réducteurs de vi-
tesse. En effet, a aucun moment il n’a été question d’adapter cette voie en voie « ra-
pide » | Bien au contraire, 'idée était de lui donner un statut de chemin ouvert a
toutes les pratiques de déplacement doux intra-villageois, adapté a sa destination
naturelle de desserte des quartiers Sud de la Commune en provenance de Nice.
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Modification de 'ER 51 — réduction de son emprise (492 my
Rédaction du PLU en vigueur => Rédaction PLU -Modification Mdc1 , modifié suite EP

Evolutions surfaces ER 51 :
PLU en vigueur = 700 m?/ projet PLU Mdc1 = 410 m? / PLU Mdcl approuvé = 208 m?
Justifications.
Suppression en son extrémité de ’aire de retournement difficilement réalisable étant donnée
la déclivité du terrain.

Modlficatxon de lER 70 ~ réduction d’emprise (4 030m)

n L] ]
Rédeaction du PLU en vigu Reédaction PLU -Modification |/« /.| 1000009
20
T L] 1 ]
[ ] 3 ]
Qe
e
s2ade -
H . R ‘X .
.. . '%
TIIL .
seada oGa o
[] a [ L} ]
L o L 3
(K a1 -]
a
|y testgeepnptgr e gl oy | quwannenda by g Tt ptamdipe At s ey Quelshledndn e
[ => folnes i . 3y @ '
1 'R
Justifications. £ . »

Suite au recours gracieux de M. Achille, propriétaire foncier de la parcelle AY 26 (4 OD@)'r,n'j)E

dans le cadre de l'approbation du PLU, il est donné suite favorable a sa requéte en excluant
sa propriété de la réserve fonciére de 'ER 70, réduit en emprise.

Modification de 'ER 78 - suppression (. 1500 m’
Reédaction du PLU en vigueur

Rédaction du PLU mo_ql;ﬁcatlon

1% e (e Bt iz

Justifications

La création d'un nouveau carrefour sur la RD- suite a création d’une liaison routiére, étant
consommatrice d'une part de lourds financements et d’espaces et d’autre part pouvant
causer dommage a la valeur intrinséque des nouveaux espaces a batir, cet ER est supprimé.
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Modification de 'ER 79 - suppression
Rédaction du PLU en vigueur Redactton du PLU modzﬁcat:on

i " I'ﬁ
hrdgEe tdupup.lzse«dww DTN I

(en o adplies)

Bt Grewe | Redele Aedede

Justifications

Le polygone de constructibilité a été modifié et compromet la réalisation de I'ER.

Les besoins en stationnement nécessaires seront assurés par les obligations a 'article 12
de la zone qui s'imposeront aux projets.

Document n°4.1.3 : La liste de la mixité sociale.
Piece modifiée pour intégrer quelques évolutions.
La production de logements sociaux reste un objectif stable du PLU, conformément aux
obligations légales, avec toutefois une trés légére optimisation des gisements.
La liste de SMS comprend quelques ajustements mineurs pour suivre les avancées
opérationnelles des projets ; ainsi que la mise a jour du Contrat de Mixité Sociale, du PLH
de la CASA, des bilans triennaux dans le cadre de la gestion de la carence avec les Services
de 'Etat, mais aussi des évolutions réglementaires en matiére de mixité sociale.

Les modifications principales de fond sont les suivantes :
- Intégration du dernier arrété de carence du 22/12/2020 ;
- . Prise en compte des évolutions de l'article L 302-5 du CCH, modifié par la loi du
1n°2319-809 du 1+ aott 2019 (ELAN) et 'ordonnance n°2019-770 du 17 juillet 2019 :
(i elargit les categories de logements comptabilisés au titre de la loi SRU.

atexte, la liste d mixil 30C1 pren n comple 't evolution

- SMS 1 : comptabilisée pour 11 logements au lieu de 10, livrés a I'été 2022 ;

- SMS 6 et 15 concernent le permis EMERIGE, en cours de réalisation : afin de coller
a la realité opérationnelle de ce programme, ces deux SMS ont été réajustées pour
un total de 22 LLS au lieu de 20 au PLU approuve ;

- SMS 8: afin de coller a la réalité opérationnelle de ce programme sur le terrain
communal, qui doit également accueillir la créche municipale, le nombre de
logements passe de 12 a 11, et le label « Seniors » pourra ne concerner que partie du
programme afin d’en garantir un équilibre économique.

- SMS 14 : passée a 100 % de logements conventionnés (12 logts) au lieu de 30 % (4
logts) pour ce foncier communal depuis mars 2022, ce qui optimise le gisement de
cette SMS
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Dans ce contexte, les gisements globaux se bonifient d'une petite dizaine de logements (190
au lieu de 179).

Document n°4.1.4 : La liste du patrimoine a protéger 2 00
Les modifications suivantes ont été introduites : .
- Toutes les fiches patrimoniales : A YT

2
1/Suppression de l'obligation du recours a un Architecte pour towee tv{ﬁg de?

travaux, qui se révéle une obligation lourde et couteuse pour les parti¢tijers? ‘En,
lieu et place, nécessité avant tout travaux sur les batis recensés comae,élémeht’
du patrimoine au PLU de consulter le CAUE 06, organisme parapublic
départemental de Conseils en matiére d’Architecture, d'Urbanismé:: k e"t:
d’Environnement. i
2/ Rappel en préambule d’'une condition générale impérative pour tout projgt de;
réhabilitation, a savoir que I’état du bati, les régles du PLU, et surtout du PPRIF®
permettent cette sauvegarde et/ou mise en valeur

3 /rectification d’erreurs matérielles
- Fiche 13:
- Fiche 20 :

erreur matérielle - référence erronée au STECAL,

erreur matérielle : la référence au plan cadastral Napoléonien est erronée.

- Fiche 23 : précision est apportée sur le périmeétre concerneé.
- Fiche 28 : précision est apportée sur le périmétre concerné
- Fiche 36 : rectification d’une erreur matérielle : rélérences cadastrales et localisation

du bien au plan de zonage erronées.

- Fiche 57 : rectification d’'une erreur matérielle : ce bati ne servait pas de « relais de
diligences » Toutefois, en raison de sa qualité architecturale, il mérite d’étre protége.

- Fiche 59 : actualisation des photos, suite a travaux de mise en valeur du lavoir.

- Création de 2 nouvelles fiches n°75 et 76 pour classer deux autres batis patrimoniaux.

- La fiche 75 comprenant une erreur matérielle relevée dans le cadre de l'enquéte
publique (le bati d’avant 1832 ne concerne qu’un volume), celle -ci est corrigee.

Document n°4.1.5 : La liste des changements de destination
Piéce inchangée.
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Documents n°4.2.1, 4.2.3 : 2 des 3 plans de zonage du PLU (Loupe Centre village et Sud).
6 modifications graphiques

Suppression du PAPAG en ceeur de village
(voir commentaires afférents dans le paragraphe OAP CV, ci-avant)

Creéation de deux polygones d’implantation en zone Uaa — Concession d’aménagement
(voir commentaires afférents dans le paragraphe OAP CV, ci-avant)

Modifications mineures de quelques polygones
(voir commentaires afférents dans le paragraphe OAP CV, ci-avant)

Adaptation de la zone Nj sur le vallon de Barnarac (aval du village)

Avant : PLU en vigueur

e { -

Dans le PLU approuvé, la zone Nj ne fait pas partout la largeur minimale de 10 m a l'axe du
vallon (erreur mateérielle en zone Uac).
Dans le cadre de la présente modification Mdc !, il apparait nécessaire de rectifier cette
errsur mateérielle, sachant que la zone Nj a pour but a la fois de préserver les hommes et les
biens du risque « inondation » ; mais aussi de sauvegarder la biodiversité de ce milieu
humide.
La rectification se fait comme suit sur le vallon de Barnarac en aval du centre village su
1 perl :.|:‘-‘\ | /£ -900 m?®, soit un augm ntation de cetl 1 d L e s

- Zone Nj a minimum 10 m de 'axe du vallon pour les zones Ua et Ub

- Zone Nj a minimum 12 m de I’axe du vallon pour les zones Uc et N

- La zone Nj restant inchangée dans la présente procédure au droit des zones A

qu’elle ne peut réduire, et qui reste protégée de par son classement.

Déplacement de 'espace non bati en zone urbaine — DPNC et parcelles BE 92

Avant : PLU en vigueur

DI1S,

Adaptation de la protection au projet opérationnel, avec une extension de la surface protégée
(de 380 a 440 m?).
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Justifications

Modification de partie de la zone Uba du Collet pour passage en zone Ubb

Page 41 sur 46

Evolution suite a enquéte publique, avec modification des polygones de 'OAP CV, de la
phase et de la densité attendue pour la parcelle AR 15
Avant : PLU en vigueur

La zone Uba parait trop densifiante dans cette trame urbaine resserrée du hameau du
Collet, de surcroit en ’'état étroit des voiries publiques de desserte de ce quartier. Le passage
de Uba en Ubb permet d’entrevoir une création d’habitat plus rapidement (terrain remis en
phase 2), et avec pour logique une réduction de la densité pour corréler a I’évolution du
zonage.

Nouveau tableau des surfaces de zones du PLU

?
PLU approuvé PLU modifié : e
| | Variation entre |3 ’
| % de la surface I % de la surface )
Zones PLU | Surfacesenha | Surfaces en ha & PLU approuvé et ’
| communale | communale o )
et il modifié
st ofae
Zones urbaines (U) Zones urbaines (U) 3
¥ 2 "
Ua 21,40 B 3,0% 21,40 3,0% d L
dont Uaa 3,30 0,5% 3,30 0,5% ol P 1
dont Uab 2,60 0,4% 2,60 0,4%
dont Uac 4,70 0,7% 4,28 0,6% 0,42 .
dont Uad 11,20 1,6?_6_ 11,20 1,6% ]
Ub 8,90 1,3% 8,90 1,3% '] 1
dont Uba 2,30 0,3% 2,10 0,3% -0,20 - ‘ :
dont Ubb 6,60 0,9% 6,80 1,0% 0,20 1 X}
Uc 57,40 8,1% 57,20 8,0% -0,22 ¥
Ue 7,90 5 1,1% 7,90 1,1% %] &
Uem 5,50 0,8% 5,46 0,8% -0,04 sje o
uf 4,30 0,6% 4,30 0,6%
Uh 3,00 0,4% 3,00 0,4%
TOTAL U 108,00 15,2% ] 108,00 15,2%
Zones a urbaniser (AU) Zones a urbaniser (AU)
2AUa | 5,00 0,7% 5,00 | 0,7% [
TOTAL AU | 5,00 | 0,7% 5,00 | 0,7% |
) Zones agricoles (A) Zones agricoles (A)
A 44,50 6,3% 44,50 6,3%
Af 33,50 4,7% 33,50 4,7%
STECAL At1 0,10 j 0,0% 0,10 0,0%
TOTAL A 78,10 11,0% 78,10 11,0%
Zonés naturelles (N) Zones naturelles (N)
N 263,80 37,2% 263,80 37,2%
Nj 21,70 3,1% 22,40 3,2% 0,76
Nho 232,70 32,8% 232,60 32,8% -0,08
TOTAL N 518,80 73,1% 518,80 73,1%
Superficie h -
P . 710,00 | 100% | I 710,00 ] 100% | ]
communale

Pour mémoire : surfaces de zones Nj (22,40 ha), d’EBC (98,34 ha), d’espaces non

batis en zone Urbaine (12,61 ha) et de corridor écologique (248,7 ha), qui sont les
composants majeurs de la Trame Verte et Bleue du territoire communal, soit 382,05

ha en faveur de la TBV, soit 53,80 % de la superficie communale.
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Document n°4.2.4 : le plan des réseaux d’eau potable et d’assainissement.
Piéce inchangée.

Documents n°4.2.5 : le plan des SUP.

Piéce inchangée.

Document n°5 : les annexes.
Piéce inchangée.
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1 Compatibilité des modifications.

Avec le PADD du PLU.

Aucune des modifications apportées ne porte atteinte aux orientations générales du Projet
d’Aménagement de Développement Durables (PADD) du PLU approuvé en 2019,

Les changements apportés sont mineurs et n’ont pratiquement pour objet que de préciser
le réglement existant, et d'adapter les polygones d'implantation (avec création de polygones
dans le secteur du PAPAG supprimé pour spatialiser et concrétiser les droits a construire
en ceeur de village) qui guident la forme du renouvellement urbain.

Il n’y a aucune correction portée sur la délimitation des enveloppes urbaines et agricoles.

La liste des SMS est destinée a garantir la production du logement social. Dans le cadre de
la , les objectifs sont mis a jour selon I’évolution des différents projets.

Dans ces conditions, aucune évolution permise par la modification ne porte atteinte
aux cing grandes orientations générales, a savoir :

- L’ambition urbaine rourétane : créer un coeur de village (1),

- Le Rouret, des quartiers ot il fait bon vivre (2),

- La RD 2085, L’'axe économique du Rouret (3),

- Un regain agricole (4),

- Un terroir porteur d’avenir (5).

Au contraire, les correctifs visent a poursuivre un renouvellement urbain mesuré et de
qualité, en adaptant les dispositions du PLU essentiellement dans le secteur Ua eé:auk.
abords des centralités et vitalités.

] s 4
e

Avec les Servitudes d’Utilité Publique (SUP). B "%
Le PLU en vigueur est compatible avec les servitudes grevant le territoire ro{lréta‘n, §d6jrl1t1
aucune des modifications apportées dans la présente modification n° n’affecte les SUP
opposables. ,

- Canalisations publiques d’eau et d’assainissement (A5),

- Monuments Historiques inscrits (AC1),

- Conservation des eaux potables et minérales (AS1),

- Gaz (I3),

- Electricité (14) ,

- Risques naturels (PM1) ,

- Transmissions radioélectriques (PT1) ,

- Télécommunications (PT2, PT3),

- Relations aériennes (T7).

1 1
18 ]
] ? ]
' 19

I

) ]
1 '
i . B

La modification n® du PLU est donc compatible avec les SUP.
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Sur la prise en compte de la DTA en lieu et place du SCOT.
Le SCOT étant caduc, la compatibilité est justifiée au regard de la DTA (Directive Territoriale
d’Aménagement), approuvée par décret le 02 décembre 2003.

Le territoire du Rouret se situe dans le « Moyen-Pays des Alpes-Maritimes », et plus
précisément dans la zone hors montagne. Les orientations de la DTA pour le Moyen-Pays
doivent favoriser un développement modéré, maitrisé et moins dépendant du littoral, en

affirmant :

e «le renforcement des centres et le confortement ou la création de péles d'habitat, mais aussi de pbles de services et
d'activités, qui doivent répondre aux besoins des habitants en limitant les déplacements de nécessité, et en assurant un
meilleur équilibre entre I'habitat et I'emploi ainsi qu'une plus grande cohérence entre le développement urbain et les

transports;

e Lamise en valeur des espaces naturels dans leurs diverses fonctions qu'elles soient forestiére, agricole, de loisirs, de protection
ou de prévention des risques naturels : cette organisation limitera I'étalement urbain et devra permettre de préserver l'identité
des villes et villages, leurs patrimoines, leurs cultures et leurs paysages. »

Ces orientations tendent a valoriser les atouts spécifiques du Moyen-Pays, en confortant
son armature urbaine (il ne doit pas devenir la "faubourg" des villes du littoral) ; et en
préservant les paysages naturels et urbains qui fondent la qualité de son cadre de vie.

" Orientations de la DTA
poir le Moyen Pays
hors “one montagne

Orientations du PADD du Rouret
PLU approuvé du 19/12/2019

Traduction réglementaire du PLU
PLU approuvé du 19/12/2019

Modification 5
actuelle procédure

« Renfrrcement des
centres »

Orientation n°1 : « 'ambition urbaine

rourétane : créer un ceeur de village » :

nouveau centre-ville polyfonctionnel.
Le PADD respecte la DTA

OAP 3.1 : Ceeur de village
Reéglement 4.1.1 : zones Ua et Ub

Zonage 4.2.1 : zones aedificandi, article
R151-39

« | imitant les
céplacements »

L'orientation n°1 « créer un coeur de
village » et I'Orientation n°3 : « La RD 2085
P'axe économique du Rouret » : projet de
renouvellement urbain et développement
attractivité commerciale en centre-ville
contribuent a favoriser les déplacements
piétons et cycles, et par la création induite
d’emplois, a limiter les trajets automobiles
domicile travail hors territoire rourétan.
Le PADD respecte la DTA

« Mise en valeur des
espaces naturels »

OAP 3.1 : Ceoeur de village

OAP 3.2 : Déplacements avec
hiérarchisation des voies

L'orientation n°5 « maintenir et renforcer le
Sfonctionnement écologique », la « trame
verte et bleue »

Le PADD respecte la DTA

Réglement du PLU : zonages N et Nj
Sur zonage environnementaux : EBC,
espaces non batis en zone urbaine, et
espaces contribuant aux continuités
écologiques (article L151-23)

« Fonctions (...)
forestiéres, agricoles,
de loisirs »

L'orientation n°4 « regain agricole », et
orientation 5 « encourager ’'agritourisme
et les loisirs nature »

Le PADD respecte la DTA

Réglement du PLU : zones A et Af
Identification du patrimoine (Doc 4.1.4)
Changement de destination (doc 4.1.5)

« Protection ou
prévention des risques
naturels »

« Cette organisation
limitera I'étalement
urbain »

Dans lorientation n°2 : « protéger les
quartiers des risques naturels » : incendie
et inondation «

Le PADD respecte la DTA

PPRIF : servitude portée au PLU
Zonage Nj : délimitant les vallons
inondables

L'orientation n°2 « des quartiers ot il fait
bon vivre » hiérarchise les quartiers selon
la densité et la constructibilité
souhaitée, limitant I'’étalement urbain :
seuls les quartiers centraux et en
périphérie immeédiate du ceceur sont
constructibles.

Le PADD vespecte Ia DTA

Zonage : les espaces constructibles
représentent désormais 16% du
territoire (U et AU) dans une enveloppe
urbaine resserrée

Les zones A, N et Nh stoppent
I'urbanisation sur 84% du territoire.

La respecte
le PADD du PLU
approuvé, la
procédure

ne vient pas
contredire ni le

PADD, ni la DTA.
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Extrait de la cartographie synthétique des

Extrait de la cartographie synthétique des
orientations du PADD du Rouret

orientations de la DTA -2003
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Les espaces naturels identifiés par la DTA sont classés en zones N et A, les pay&,ages’
forestiers et paysages cultivés sont ainsi protéges. ;
Les espaces paysagers sensibles situés entre le Rouret et Roquefort sont protégés peir um
zonage N, la transcription du corridor écologique régional (SRCE), des EBC..

La voie principale identifiée par la DTA (RD 2085) représente I’épine dorsale de 'armature
urbaine du Rouret : elle est intégrée dans le projet de renouvellement urbain de la Commune
et les secteurs centraux villageois densifiables se situent de part et d’autre de cet axe
principal.
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Adéquation de la modification avec la prise en compte de I’environnement.

Le PLU initial approuvé en 2019 comportait un chapitre valant Rapport d’Incidences
Environnementales.

Cette analyse des sites a enjeux et/ou du réseau Natura 2000 a permis de conclure que le
PLU de du Rouret n’occasionnait pas d’incidence notable sur l'environnement, y compris
sur le site Natura 2000.

La procédure de modification n® n‘opére aucun changement dans les limites des zones
constructibles. Elle n’autorise pas de constructions qui étaient antérieurement interdites.
Elle ne réduit pas d’Espaces Boisés Classés (EBC), ni d’autres protections graphiques et
réglementaires du PLU en vigueur.

Ses objectifs et modifications exposés dans le présent document n’affectent aucune
protection.

La présente modification n’entraine donc aucune incidence sur le site Natura 2000.

Malgré cette absence d’incidence environnementale de la modification , conformément
a l'article R122-17 du code de 'environnement, la procédure nécessite un examen au cas
par cas auprés de la Mission Régionale de '’Autorité Environnementale (MRAE) afin de que
celle-ci décide de 'éligibilité de la procédure a évaluation environnementale.

La saisine au cas par cas sera donc réalisée par la Commune, en méme temps que
l'ensemble des PPA sur le projet de PLU arrété par arrété du Maire.
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