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EXTRALT: DU REGISTRE DES
DELIBERATIONS
DU &GNSETL MUNICIPAL
. de la commune de Scint-Cézaire-sur-Siagne
h® 2022-076

Département des Alpes-Maritimes

LR K] n

SEANCE DV 1 MERCREDI 05 OCTOBRE 2022

Nombre de Conseiliars L'an deux mil vingt-deux et e cimg octobre & dix-huit heures

En exercice 27 trente, je Consell municipal de ia Commune de Saint-Cézaire-
Présents : 25 sur-Siagne, réguligrement convogue, s'est réuni au nomkhbre
Reprézentés 2 prescrit par ta loi, dang |2 salle du Conseil municipal, sous la
Absents d Présidence de Monsieur Christian ZEDET, Maire de Ia
Votants | 27 Commune.

PRESENTS A LA SEAMNCE . Messieurs Christian ZEDET,

Jacques-Edouard DELOBETTE, Franck OLIVIER, Thibault

DESOMBRE, Piere LARA, Mesdamsas Marie AMBMIEATI,
Date convocation : Marie-Frangoise EL HEFMAOUL et Catherine BOUILLO-
28/08/2022 MEYER, Messleurs Yann DEMARIA, Romain GAZIELLO,
Date dafichage - Yohann TANGUY, Mare VAN WAYENBERGE, Adrlan VIVES,
20/08/2022 ' Alberta DE FAR1A, Claude BLANC, Marc ERETED et

Mesdames Angélique CHATAIN, Marie-France LOUET, Sandra
NIRANI, |sabelle PIANA, Vaiérie FELLERIN, Sophie VILLEVAL,
Claudette GALLET, Mich&le OTTOMBRE-BORSONI et Augusia
ROUQUIER.

REFPRESENTES : Monsieur Jean-Fierre FRANCHI (Pouveir 2
fMadame Michdle OTTOMBRE-BORSONIY &t  Madame
Fahbienne MANZONE (Pouvair 2 Monsieur Franck GLIVIER).

SECRETAIRE DE SEANCE : Monsieur Franck QLIVIER.

RAPPORTEUR : Monsieur Jacgues-Edouard DELOBETTE

QBJET : Approbation de la procédure de modification de droit commun
n*3 du Pian Local d’Urbanisme — Réhabilitation du site RIVIERA.

Vu le Code géneral des collectivitdés Territoriales,

Vu le Code de lurbanisme et notamment les articles L.153-36 ef suivants du Code de

{'urbanisme,

Yu la détiberation du Consell Municipal N"2047-031 du 27 juin 2017 approuvant le Plan Local

d'Urbanisme {FLU},

Vu les délibérations du Conseil Municipal n"2019-006 du 01/0320MQ et n"2020-005 du

26/02/2020 portant modification du PLU,

Vu sz arrétés municipaux n®20 7DGH 88 du 04102017, n"2018/DG020 du 090212018 et

n"2020/DGER2TS5 du 30 décembre 2020 portant mises a jour du PLU,

Vu la délibération du Conseil Municipal n®2021-056 du 17/05/2021 relative au lancement de la

madification n"3 du PLL,

Vu la décision de la Mission Reégionale de I'Autorité Environnetnentale enregistrée sous le

n“CU-2022-3106 en date du 17/105/2022,

Vu les saisines des PPA transmises par envol en date du 18/03/2022 et différents avis regus,
wdo



Vu |'arréte n"EDEEIDéEj 02 an date du 17 mai 2022 portant ouverture de Penquéte publique sur
les projets da modification de droit commun n®3 et n®4 du Plan Local d'Urbanisme,
Vu le rapport et les conclusions motivées du commissaire enquétsur en date du 21/07/2022,

Le Plan Local d'Urbanisme {PLLY e .la commune a été approuvé le 27 juin 2017. Deux
procédures de madification de droit commun ent ensuite $té menéss par la commune et
approuvess en 2019 ef 2020,

Lors de I'dlaboration du PLU, un perimétre d'attente d'aménagement de projet d'amenagemeant
global (PAFPAG) a é¢ instauré sur le périmétre du site RIVIERA, cadastré section C n®1228. ||
sagit dune servitude d'incanstructibilité temporaire instaurée pour une durée maximale de 5
ang.

Cette servitude est arrivée 4 acheéance et e site est 4 présent librement scumis & |a
réglementation de la zone UEr sur la partie batie et de la zone Naturelle pour le reste de I'unite
fonciére.

Ainsi, la procédure de modification de droit commun n®3 s'est avérée indispensable pour
instaurer une Orientation d'’Aménagement et de Pragrammation (OAP) sur le site en elaborant
un projet d'aménagement d'ensemble st en encadrant les possibilités d'évolution du site,

Pour rappel, 3 aujourd’hui, le site RIVIERA c'est :

— 302 logements libres sans périmétre de mixité sociale ;

— B ha de terrain dont 3,5 ha en zone constructible avec un potentisl d'emprise au sol de
255% ;

- Environ 16 D00m* de surfaces de plancher déja baties réparties sur 8 biitiments ,

—  Plus de 11 000m? de surfaces déja impermeabilisees |

—  Un site & I'abanden induisant de nombreux risques ;

—  Un arrét de ta Cour Administrative d'Appel en 2021 qui confirme les droits batis acguis
et la possibilité de réhabiliter le site en 'état |

Le projet prévoit quant & |ui:

—  Une mixité fonctionnelle | Logements, commerces, bureaux, tourisme, services publics |

— Une mixité sociale : Logemants libres st locatifs sociaux (61 sur 128 logements au total}
de typologies diverses {du studio au T4} ;

Des espaces de convivialité : Jardins pariagés, espaces ouverts, cheminements
piétons. ..

— Des chbjectifs en matiére d'exemplarité environnementale : réhabilitation d'uns friche
urbaine en &vitant Partificialisation de nouveaux sols par la construction de nouveauy
batimerts et un travail sur l'uiitisation des matériaux durables et les énergies
rencuvelables,

Ainsi, cette procédure vient sinsgrire dans les objectifs du Projst d’Aménagement et de
Développament Durable {PADD) dont les principales orientations sont .

—  Orientation n®1 : Préserver les paysages, lenvironnement et e paysage |

—  Orentation n®2 : Maitriser et structurer le développemeant urbain ;

- QOrientation n®3 : Renforger Pattractivité éconamique el touristique ;

Les ohjectifs poursuivis par |2 procedure sont :
—  Lever e PARPAG ;
—  Préciser le contenu du projet RIVIERA par l'intégration d'une OAP |
—  Wadifier les pigces reglementaires associées.

Les pieces modifiees par la présants procédure de modification sont
— Le plan de zonage reglementairs |
— Le réglament écrit ;
— L'annexe 5 : Liste des emplacemeants réservés
— Lannexe & : Orentation d’Aménagement et de Programmation |
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Ure demande dexamen au cas p'air Ea;E 3 étﬁ :rarismi:&e, ‘e _1%#03!2[]22 a lAutorite
Envircnnemantale qui a décidé le 17/052022,que la prdlst e mddifichtion n®3 du PLU situé sur
notre commune n'est pas soumis & évaluation anvirgnngyentale.
L ] LI J L4
- Y
Par suite, le projet a &té notifid pour avis a 'ensembl
{PPA). Les avis suivants ont &té emis - =t
—  Awis favorable assorll d'obasrvations de la Direction Départementale des Territoires at
de [2 Mer en date du 02/05/2022 ;
Avis favorable de la Chambre d'Agricultura en date du 20/04/2022 :
— Awis favorable assorti d'chservations du Conseil Départernenial des Alpes-Maritimes an
date du 05/05/2022 ;
— Avis favorable de la Communauté d'Agglomération du Pays de Grasse en date du
20/0642022
- Avis favorable de |12 Chambre de Commerce et d'Industrie en date du 22/06/2022 ;
— Avis favorable de la commune de Callian en date du 14/04/2022 :
— Avis favorable de la commune de Speracédes en date du 30/03/2022 ;
- Avis favorable de 'Office National des Foréts en date du 24/03/2022 ;
—  Avls techniquea du Parc Naturel des Préalpes d Azur en date du 15/04/2022 ;
- Avis assorti d’obzervations de Is Régie des Faux du Canzl Belletrud en date du
25052022 ;
— Avis favorable du Service Départemental dincendle st de secours des Alpes-Maritimes
en date du 06/04/2022
— Avis favorable de 'Unite Départementale de I'Architecture et du Paidmoing des Alpes-
Maritimes en date du DB05/2022.

L
Yes Personnes Publiques Assaciées

*

Enfin, & projet a éte porté a enquéte publique du 8 juin au 8 juiliet 2022, A cette occasion, les
modalités et formalités de concertation du public ont &té rappeléss dans un bilan mis a la
disposition du public et |olnt au dossier d'enquéte. Madame le Commissaire Enguéteur a rendu
un avis favorable sur la projet dans son rapport et ses conclusions motivées en date du
210712022 en recommandant ;

—  [Dlutiliser tous les moyens pour amélicrar la circulation ;
— De vérifier ladéquation des futurs programmes de construction avec les objectifs du
SCOT nouvellement gpprouye,

Le rapport du commissaire enquéteur et ses conclusions motivées sont publies sur le site
internet de la commune et disponibles en version papier & Faccueil de la mairie.

Concernant 'adsquation du projet avec les objectifs du SCOT, la commune s'est assurée que le
projet s'inscrivalt dans ces objectifs. De plus, le Syndicat Mixte du SCOT 'Quest 5 &é consulte
en tant que PPA lors de |'Slaboration du projet. Une analyse sur |g comptabilité des documents
a été insérds dans la notice de présentation (page 7).

Pour ce qul est de 'amélloration de la circulation, la commune souhaite rappeler que cette
problématique est prise en compte dans I'ensemble de nos réflexions d'aménagemant. Pour ce
gui est du projet de réhabilitation de RIVIERA, 'accés sera redéfini en vue de créer un rond-
paint. Cela permetira non seulement de sécuriser 'accés au site mais egalement de réduire 1a
vitesse, parfois excessive, sur cet axe. Une réflexion plus globale est en cours concernant les
modes de circulations alternatives et un parking de co-voiturage devrait ouvrir début 2023 au
niveau du Parc d'Activites,

Le projet de réhabilitation du site RIVIERA s'inscrit pleinsment dans las objectifs poursuivis par
la loi Climat et Resilience gui incite les acteurs & développer le territoire en priorite par
renouvellenent urbain ou réhabilitation de l'existant.

Conformément & Particle L.153-21 du Cede de I'urbanisme, le projet mis 4 enquéte publique g
été modifie pour tenir compte des avis recus &t recommandations &mizes par les PPA et des
résultats de 'ermuéte publigue. Le tablsau joint en annexe présente les donnéas.



Lz projet de modification de droit commun, ter que présente, est prét & é&tre approuvé
conformément aux aricles du Code de 'rbanisma susmentionnes.

Aprés avoir entendu les informarions <i-dessus et en avoir délibéré, le Consell municipal
DECIDE & I'unanimité : '

— DAPPRDUYER la medificaiion de droit commun n®3 du Plan Local d’'Urbanisme ;

- DE DONMER tous pouvoirs & Monsieur le Maire pour Texécution de |a présente
délibération ;

— DE PRECISER que :

o La présente délibération sera transmise a Monsisur le Préfet

o Le PLU modifié et approuve sera tenu a la disposition du public en Maire, aux
jours et heures habituels d'ouverture ;

o La présents délibération fera 'objet d'un affichage en Mairie pendant un mois et
d'une mention dans un journal diffusé dans le dépariement. Elle sera publids
sur le site internet de la commune.

o La présents délibération sera exécutoire 3 compter de la date |a plus tardive
entre |a date de sa réception en Préfecture et de l'accomplissement des
mesuras de publicité,

Ainsi fait et delibéré les jour, mois et an que dessus,

Toute décision réglamentaire ou individuelle peut faire Iifet din Pour Copie Canforme,
recours devant le Trobuns! Adminisfrafit da Mice dens un délal de Lz Maira,

dour mals & compter de 58 pubivalion oy da sa nebtification, soit per
vee postale au gref® de fa jungichion, solt par woie Slecironiqug sur
Fappfication « Télerecaurs » apcessible sur e sie de 1Slprocddres
ouvert gL cilopens | 1w felerecours.

Dang ca délai, if peut Slre présems un recours graciedy provogeant (2
oefal de recaurs Gorlenie.

Cerifié axéeutoire compte-teny de la :

Transmission en Préfecture le - 19 octobre 2022
PublicationfMotification ie © 14 octobre 2022
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COMMUNE DE SAINT-CEZAIRE-SUR-SIAGNE

Département des Alpes-Maritimes

e

Plan Local d’Urbanisme
Modification de droit commun n°3

Réhabilitation du site RIVIERA

Synthése des réponses aux avis des Personnes Publiques Associées

Annexg:dia defibération d'approbation
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PPA Recu le Avis Analyse de la commune & Modification apportées
Mission Régionale | 17/05/2022 | Mon soumission & évaluation envirgnnementale
d'Autorite
ervirannementale /
{MRAR)
Girection 02/05/2022 | Awis favarable assorti d'observations -

Départementala
des Territqires et
de la Mer [GDTR)

Cbservation n°1: Apporter une précision
gans la notice sur le respect des
prescriptions du PPRIF

Cbservation n®2 : Ajout dans la liste des
destinatlons autorisdées le logement par
changement de destination

Observation n°3: loindre au dossier
d"approbation I ensemble des pidces du PLU
modifiées dans leur intégralité.

Mise & jour des annexes : SUP,

Comptéments dinformation appertés en page 1% de |3 natice et en
page 52 de I'OAP {cf. /nfro remarque similaire du SDIS)

Aprés analyse de la remargue et échanges entre services, |e choix de
ne pas ajouter cette destimation a &té confirme. Les batiments sont
aujourd’hui & destination d'habitation, permettant de résliser le
projet. Autoriser la destination habitation permettrait a terme de
changer la destination des Ioeaux carnmerciauyx, de bureaux ou encore
de services publics en habitation, ¢& qui nest pas souhaité. Ce choix
permet dassurer la mixité fonctionnelle du site dans ie temps.

Le dossier de PLU sera mis & jour dans son intégralité das
I"approbation,

Deur procédures de madification de droit commun sont menees en
parailéle et sont soumises & approbation du Censeil muricipal.
Chagque pracédure a un objet précis et concerne um site délimite.
Aingi, nous souhaltons nous en tenir aux obiets des procéduras. Un
arrété de mise @ jour du PLU sera pris pour |a mise & jour des SUP des
I"approbation des deux procedures de modification.




Annexe : Avis détaillé des services de 'Etat :
Sur |'Habitat
»  Commpleter la notice de présentation afin
dapporter des précisions sur la répartition
en financement des loZements soclau et
verifier la compatibilité aver |l projet de
FLH

#  Prize en compte maobilités modes actifs

s Préciser un nombre maximal de places de
staticnnement compte tenu des contraintes
risques existant sur le secteur et pouvant
limiter leur mise en ceuvre

Sur les Risques
¢ Lensemble des bdtiments deit respecter fes
dispositions du PPRIF (et pas seulement le
batiment F) et chague bitiment devra &tre
situé A moins de 150m d'un point d'eau
nemialise.

+ lespoints d'eau prévaes semblent insuffisants.

-
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La notice de présentation est complétée en page 7 afin d'apporter les
précisfons utiles sur ce paint,

Cette problématique a été prise en compte et les informations ont &te
complétées en page 17 de |g notice de présentation.

Le réglement préclse les exigences en termes d'emplacement de
stationnement. Le projet devra donc s'y conformer et s'implanter dans
les zones autorisant lear création,

Cf. supra — Observation n*1

Des points d'eau normalisés seront créds le long de la piste
périmetrale, ceux existants seront réhabilités st en fonction des

commerces et activités présents sur site, d'autres pourront &tre exigés
dans le cadre des auterisations d'urbanlsme.

ELY 22
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= Eur les midces du gossier ¢

£ emeurs entra las documents
Motice P14 ajout surfaces oe plancher
dadige selon occupation + pour les LLS et
nombre  de de

places stationnement

attenduas

Sur la pigce OAF Sectorielle Projet RIVIERA:
Ajouter des principes d'aménagement de fa
zone naturelle : préservation espaces naturels
sur | reglement éorit ; la notion d’habitation
Unifier terme acces principal { acces unigue
Reglerment graphique: Ajout références aux
articles SW5 PMS & Elément de paysage en
ligne continue dans le périmetre de FOAP:

soit présentée en notice soit retirde

hise a jour SUP

S'agissant d'une orientation d’aménagement et bien gue le projet soit
assez précis, des changements peuvent intervenir. i n'est donc pas
souhaité dapporter une précizien si fine,

Dies objectifs en matiére de préservation et de valorisation de Ja zone
raturelle ont été ajoutéd en page 53 de YOAP,
f supra — Ohservation n™2

Le terme acces principal a été retenu, La medification en pages 52 et
£d de ['0AP est faite ainsi gu'en page 34 de la notice de présentation.

Madifications apportées  lalégende du plan de zonage sur les deu
points du réglement graphique.

Cf. supra abservation SUP

Chambra
d'Agriculture des
Alpes-Maritimes

20/041 2022

Bwis favprable

Sans phservation




Canseit 050542022 | Avis favorable

Départemental Demande de modifier le béngficiaire de I'ER du » NModification de 'annexe 53 au hénéfice de |a commune ERDG en
des Alpes- Rondpoint pour |a cammune ERC14

pantimes {C006)

Communaute 12/05/2022 | Avis favorable

d'Agelomération Sans observation

du Pays de Grasse /
[CAPG})

Commune de | 14/04/2022 | Avis favorahle

Callian Aucune rermargue /
Chambre de | 22/06/2022 | Avis favorable

Commerce et 7
dlrdustrie (CC0)

Cammune de | 28/03/2022 | Aucune remargque

Spéracedes /
OHfice Watichal | 24/05/2022 | Pas d'avis

des Fardts (ONF) /
Parr Maturel | 12/04f2022 | Sans avis - Contribution

Régional dos * Sur I'organisatian du site 3 points

Préalpes  d'Azur d'attention &mis :

(PNR] o Parking : planté encaissé pour réduire |»  Uine attention particulitre sera partée zur |'insertion paysagére du

somn impact visuel, préservation arbres
existants ;

parking afin d’en limiter son fmpact visuel. Ce point est mentionné en
page 52 de I'OAP. Le projet de medification prévoit déja la
préservation des arbres existants oy leur remplacement dans ["article
UE 13 du reglement modifié, Ce point-13 est déja pris en compte.
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a  Sur la piste perimétrale |4 connecter
aux chemin alentours Brugaye et
sentier du  Vallon des Gowgs &
Travail sur les fisieres de cette voie :
jardirs  partagés, alignement de
fruitiers ;

o Oualité des facades et murs de
souténement.

Préconisations diverses Conservation
restanques murets autant gue possible ;
Réutllisation des déblais excédentaires sur
site ; Clétures végétales ; Revitements poreux
limitation imperméahilisation; Eclairage en
dessous de 3000CK extinction 3 certaines
plages horaires.

Il mest pas possible de connecter ces sentiers & |z piste périmétrale.
Cela engendre un impact supplémentaire sur le milieu naturel. De plus,
ces sentiers de promenade sord défa accessibles aux promeneurs.

Ce point-14 est déja pris en compte dans |"article UELL relatif & Faspect
extéreur du réglement maodifié.

Pour l'ensemble de ces points une modification est apportée en page
17 de la notice de présentation. De plus, deux phrases sont ajoutées
dans le réglement concernant les clitures et les murets,

Régie des Eawy du
Canal Belletrud

25/05/2022

Avis favorahle
{thservations :

Eau potable : point de vigilance en raison des
restrictions sollicités par FEtat sur 'utilisation
des ressaurces de |a Siagne.

Favoriser individualisation des compteurs par
logement : voire I'imposer

Reserves incendie annexes a prévait
Assainissement :

Qestion
astainissement

eay  pluviale assurée  distincte

Les bespins en eau sont déjd présents sur site en raison de la présence
de 302 logements. Toutefsis, il est cerfain quune  attention
particuliére devra éire portée sur le foncticnnement du site. Lors du
permis de constriire ces éléments pourront Stre traités et, par suite,
au cours de sa gestion.

Les réseaux d'assainissement seront créds pour se racconder au tout-a-
Iégout. || sera obligatoirement indépendant du réseau d'eau pluyial
qui fait objet d'un systeme indépendant.




Service 30/03/2022 | Avls favarable
départemental # fappel sur |3 prise en compte de la woie ([»  Compféments dinformation apportés en page 19 de 1a notice de
dincendie et de perimétrale et des prints d'eaw normalisés présentation et enpage 52 de 'OAP,
[ des » Trn?s dispositions é_ p_rendre en cnmptv.? dans |e
Al Mariti projet:  caractéristigues des  woies de
pes-iantimes desseries ; défense extéricure des bitiments
(SDIS 06) et conformité du projet aux régles du PPRIF
Unite D&/05/2022 | Avis favarable

Départementale
de [Architecture
et du Patrimoine
des Alpes-
haritimes
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MODIFICATION N°3 DU PLU

NOTICE DE PRESENTATION

Commune de SAINT-CEZAIRE-SUR-SIAGNE

DElbCoagion chi 26 mai 2011

Conseil Municipal :

ATrété le ; 21 septermbre 2006
Du 13 févrizr au 17 mars

Enquéte publigue 2017

Approuvé le 27 juin 2017

Modifications Mises & Jour

Modification n*1 — 0 Mars 2019

Approuvée |a:

Modification n*2— | 3¢ cuvrier 2020

Approuvie |a:

Mndlﬁcatrrun n- 05 octobre 2022

Approuves le
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PLaN LoCAL D'URBANISME — RARPORT DE PRESENTATION COMMUNE DE SAINT-CEZAIRE-SUR-SIAGHE MODIFICATION N°3
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La commune de Saint-Cézaire-sur-Siagne a approuvé son Plan  Local
d'Urbanisme par Délibération du Conseil Municipal du 27 juin 2017,

Conformément aux articles 1153-36 et sulvants du Code de Purbanisme, la
commune a décidé d'ergager en 2021 une procédure de modification du Plan
Lacal d'Urbanisma {PLU).

La présenie  rmodification ne fait pas lobjet dune  évafuation
environnementale, mais d'un examen au cas par cas de lautorité
administrative de I'Etat compétente en matiére d'environnement.

Les modifications rel&vent bien du champ de la modification, dans la mesure
ol :

Elles ne changent pas les orlentations définies par le Projet
d'Aménagement et de Developpement Durables ;

Elles ne réduisent pas un espace haisé classé, une zone agricole ou une
zone naturelle et forestlére ;

Eiles ne réduisent pas une protection &dictée en ralson des risques de
risance, de la gualité des sites, des paysages ou des milieux naturels pu
d'une évolution de nature 4 indulre de graves risques de nuisance ;

Elles n’ouwvrent pas a l'urbanisation une zone & urbanlser.

La modification a pour objet la suppression de la servitude de perimétre
d’attente de projet d’ameénagement global [PAPAG) de {3 zone UEr dont
I'échdance arrive en juin 2022. Cette servitude permet en effet de « figer »
I"Evolution des sites pendant une durée maximale de 5 ans 3 compter de son
instauration, en I'espéce, I'approbatlon dur PLL),

Un projet global ayant £6é défini entre les parties prenantes, it convient &
présent de lever cette servitude et dinstaurer ure  Orientation
d’Aménagement et de Programmatlon [OAP).

PLaN LGCAL D' LIRBANISME — RAPFORT DE PRESEMTATRON

COMMUNE DE SAINT-CEZAIRE-SUR-SIAGHNE

Cela permettra la réallzatlon d'un programme mixte répondant aux besoins de
la eommune en termes de production de logements, de mixité sodale ot
fonctionnelle et faisant ressortir les ambitions en termes de vocations,
d’aménagement et de fanctionnement de ce futur guartler,

La precédure de maodification dite « de drolt commun » a ainsi été retenue,
intégrant :

¥ La suppression de |z servitude de Périmdtre d'Attente de Projet
d"ameénagement Global {PARPAG) ;

¥ La création d'une Orlentation ¢’ Aménagement et de Programmatian
{OAP n°5) ;

¥ L'adaptation des pidces réglementaires.

Le périmétre concerné est dénommé ¢ RiViera» dans les différents
documents,

Le dossier de modification comprend done

+ 1a présente notice de présentation ;

Le plan de zonage modifie ;

Le réglemennt dorit mioddifis ;

L'Orientation &’ Aménagement et de Programmation N°5
La liste des prescriptions spéciales modifige.

I

Le présent dossier sera soumis & enguéte publique conformément aux articles
L. 153-19, L. 153-21 et 22 du Cede de I'Urbanisme. Les avis des personnes
publiques assaclées lui serant annexeés.

Al'lssue de la procédure, la présente note Justificative sera annexée au rappart
de présentation initial du deossier de PLU de maniére i actualiser les données
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Le projet de réhabilitation de RIVIERA 3 pour ambition de traiter une friche en
entrée de village, Ce site 3 'abandan depuis les années 90, visible depuis la
raute de Grasse, a fait I'vbjet de nombreuses réflexions quant a sz vocatlon et
sa reconversion depuis Varréte d'exploitation en 1994

Un projet a alnsi émergé depuis quelques mois, associant un porteur de projet
privé et les partenaires institutlonnels {commune, Communauté
d’Agglomération du Pays de Grasse (CAPG), Conseil Départernental, Direction
Deépartermentale des Territoires et de la Mer [DOTM)..). Blen gue le site soit
complexe et présente de fortes contraintes {bati existant, risques, proximité
d'un corridor écologique, élolgnement du village...), les études menees ant
permis d‘aboutir 3 une programmation mixte,

V\H%Ta%ﬁ*
Mixite (J( Q, Qualité
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FAVUPISER LE DEVFLOPPEMENT D'UN QUARTIER AVEC LUNE MIXITE SOCIALE
ADAPTEE

Lavocdiion iinitiale du secteur est I'habitat : le permis initial de 1969 a autorisé
la création de 302 logements.

Le PLU approuvé en 2017 classe cette zone en zone UE, secteur UEr,
correspondant 3 une « zore déqulipements collectifs et d'intérét génédral &
vocation culturelle, sportive, de loisirs, touristique, sanitaire et hospitaiiére,
médica-socinle, ovcuell d’une caserne des pomplers, salie mutti-gciivités... .
La possibilité d’'une réhabilitation en I'état n'avait pas €té envisagde. La
présence d' habltations sur site n"avait donc pas &6 organisee.

La présente procédure de modification du PLU permet d'organiser I'articulation
tes droits acquis relatifs & I'hahitation mais également Y'ouverture & de
nouvelles destinations. Cefa pgrmet de répondre & une double ambition de
mixité sociale et fancticnnelle mais dgalement aux besoins de divergification
du parc de logements sur la commune,

\'élaboration de ce projet a $t& menée avec la volanté de valoriser le batl
existant et éviter Vartificialisstion de nouvezux sols. Le site comprend b
batiments offrant une surface de plancher trés importante. La municipalité a
souhaité organiser la réhabilitation des constructions existantes sans
extension, hormis concernant d'éventuels services publics ou batiment
d'intérét général ou collectif.

La réhabilitation d'une friche urbaine évite Fartificialisation de nouveaux sols
par la construction de nouveaux bitiments et utilisation de nouveaux sites.
Cela s'inscrit dans les objectifs nationaux poursulvis en matiére d’exemplarité
environnementale. Un travail sur les matériaux durables et fes énergies
renouvelables a également été sollidté auprés du porteur de projet.

Ce sont ainsi prés de 129 logements qui pourrant &tre créds avec un objectif de
production de 40% de logements socizux.
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Cette production permettra 3 Saint-Cézaire-sur-Siagne de répondre en grande
partie & la problématique mize 2n évidence par I'analyse des besoins soriaux
de la commune. Ce projet a d"ailleurs déja permis a la commune de ne plus faire
I"'ohjet d'un arrété de carence au titre de |2 loi SRU.

Au surpfus, et depuis de nombrevses années déja, |2 demande est tendue sur
les appartements. Seul le village offre [a possibilité de se porter acqguéreur d’'un
appartement sur la commune. Toutefois, ce parc immehilier est anciep et ne
carrespond pas aux besoins de tous ; problématique de stationnement, acces
piétons uniguement sur une partie du village, peu de logement da plain-pizd...
[l appert donc urgent de palier & ce mangue,

Ainsi, ce projet présente une réelle epportunité de créer une mixité de produits
immobiliers : social, libre, du studio au 4 piéces, répondant 3 des besolns variés.

MIXITE FONCTIONNELLE POUR REPONDRE AUX BESOINS DES HABITANTS DU
SAEET DE LA COMMUNE

L'éloignement du site avec |e village est problematique pour la future
programmation. !l convient d"éviter de renforcer les flux de véhicules dans le
village tout en créant une vraie connexion entre les secteurs pour gue Riviera
ne devienne pas un guartier déconnecté du centre et de ses fonctions.

Ainsi, afin d'dviter la création d'un simple quartier d’habTtation, une recherche
de mixité fonctionnefle a été poursuivie. Il a été convenu de créer des
cammerces distincts de ceux du village tels que houlangerie, boucherie, tabac,
pharmacie, librairie, afin de ne pas créer de concurrence ; d'installer des
bureawn et services. De nombreux professionnels de santé ont présenté un vif
intérét pour la creation de ces locaux.

mmrn vl
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L'opportunité de diverslffer les fonctions sur la quartier a été Yoccaston de
refléchir & limplantation d'une maison des producteurs: la municipalité
souhaite soutenir |es agriculteurs installés sur le territoire, en valorisant lewrs
productions dans une loglgue de circuits eourts. Ainsi, le site de RIVIERA semble
fdéalement zitué pour accuefllir ce commerce, permettant aux consommateurs
de s'y arréter facilement sur leurs trajets quotidiens.

Afin de créer des espaces de convivialité invitant 5 'échange, des jardins
partages sont également prévus.

La epncertation engagée 4 'aune du projet avec les partenaires institutionnels
a fait émerger o’ autres besoins, notamment en termes d'équipements publics,
En effet, les locaux actuels de la créche gérée par la CAPG ne sont plus adaptés,
Une mise aux normes va s'avérer indispensable. De plus, les besoins étant
croissarts, un agrandisserment sera nécessaire pour accueillir les enfants. A ce
jour, cette dernigre ne présente que 12 places. Ainsi, il est étudié la posslbllité
de créer une créche pouvant accuelllir jusqu'd 30 enfants dent des enfants
présentant des formes de handicap, ce qui n'est pas le cas avjourd'hui. Au
surplus, une maison d’assistantes maternelles est projetée.

Par ailleurs, la création de cet &quipement sera aussl Peccasion de déplacer les
bureaux de la CAPG situds au cosur du village, La CAPG pourrait ainsi procéder
4 acquisitlon d'un btlment, le batiment A, sans sa glohalité.

Ce transfert va permettre de libérer environ 30 places de stationnement au
ceeur du village, utilisées par leurs véhicules de services et par le personnel au
guotidien. Le mangque de stationnement au coeur du village est un probléme
quatidien. Cela permettra donc d'y remédler dans une certaine mesure, De
plus, les locaux de la créche actuelle appartenant a la commune pourront tre
rehabilites ou &tre mis en location afin de venir abonder les recettes
commyRzles.. ..
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UNE PRISE EN COMPTE DES ENJEUX ECOLOGIQUES ET ENVIRONNEMENTALN
ALLIER SECURITE DES HABITANTS ET PRESERVATION BE L'ENVIRDNNEMENT

Le site RIVIERA est concernd par le Plan de Prévention des Risques Feux e
Forét.

BMalntenir ce site dams un état d'abandon présente de nombreuses
problématigues © squats par tout type de visiteurs, dép8is sauvages
engendrant une pollution des sols... Un risque permanent est présent, de type
accidentel par des chutes depuis les balcons ou cages d’ascenseurs mais
égaternent par le risque d'incendie. Ainsi, |a réhabilitation et I'occupation des
hitiments vont ameligrer la situation d'un point de vue risgue.

Cette sécurisation par |e respect des régles édictées permettra non seulement
d’améliorer {a situation quant aux risgues sur ie site mais permettra au surplus
la mise en sécurité du guartier, des foréts alentours, de |a ferme pédagogigue
refuge d’'animaux et d’'une zone habitee proche,

Par ailleurs, la gestion du pluvial est un autre &/ément Important du projet
ameéliorant 1a situation d’un point de vue environnemental. Le site est déja en
grande partie imperméabilisé (batiments, anciens parkings, voies existantes) :
Fenjeu est de limiter de nouvelles impermé&abllisations, en favorisant 'usage
de matériavx dralnants. Des dquipements de type noues et bassin de rétention
seront hécessaires pour gérer les eaux de pluie. lls permettront également de
créer des espaces favorables i |a biodiversité.

UNE GESTION DES FLUX PENSEE AU-DELA DU QUARTIER

Afin de sécuriser les entrées / sorties sur le quartier, la ¢réation d'un rond-point
porté par la commune de Saint-Cézaire-sur-Slagne est envisagée.

Il s’agit du seul accés au site, afin d’éviter 1a multiplication des points de
desserte sur 3 RD.
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Il va en paralléle Sermettre de dimlnuer la vitesse excessive des véhicules en
prevenance du sod, et marquer clairement ['entrée de la commune.

La volonté est de profiter de cet aménagement pour créer de nouveaux abribus
qul remplacerant ceux situés aprés e site en direction de Grasse, dangereux &
ce jour.

La muricipalité veillera 3 conserver un lien constant avec le village par la
prolongation de la piste ¢yclable, le développement de liens doux, la mise en
place d’'une navette communale ou encore la pose d'un panneau d'information
mun(cipale électronique.

Le sfte restera égalernent ouvert, sans cldtures, permettant 4 tous de venir s’y
promener, ¥ consammer, v travailler,

Il s"agit enfin d’un véritable souhait de I'équipe municipale de remettre en
valeur ce site délabré et dangereux, gui marque de fagon négative lentrée de
la commune et ainsi ¥ créer un quartier mixte, de qualité, connectd au village.
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ta commune de Saint-Cézaire-sur-sisgne est intéprée au SCOT'Ouest approuve
le 20 mal 2021.

Ce dernier 3 fait le choix d'une croissance démegraphigue modéréa, douee ot
eh rappert avec les capacités d'accueil des 28 communes pour les vingt
prachaines années. Les capacités d'accueil du SCOT'Quest sont aujourd'hui
limitées par Fensemble des exigences écologiques, ervironnementales,
patrimaniales et réglementaires qui s'impose a Wy (important cumul des risques
naturels majeurs, application de |a loi Littoral et de fa loi Mentagne, prévalence
des sites écologiques sensibles...).

Le taux de croissance démographigue choisi par le Projet d'Aménagement et
te Développement Durable, de 0,27% en moyenne impliguant une
augmentation de 12 000 nouvesux habitants et de 8 000 nowveaux ménages,
va permettre & I'Ouest Alpes-Maritimes de rester un territoire attractif et
dynamigue au sein d'un projet de termitoire

Pour le Moyen-Pays, dont fait partie la commune de Safnt-Cézaire-sur-Siagne,
le taux de croissance annuel moyen pour la pérlode 2020-2040 est fixé & 0,3%.

Pour autant, au regard des problématiques de circulation Importante sur
I'Ouest Grassols, et notamment, la sur-fréguentation de la RD 2562 aux heures
de pointe, le développement démographigue de cette partie du territaire a été
conditionnéa & une améelioration de 'offre en mobilité altermative.

Le site Riviera se positionne le long d'un axe structurant de 'Ouest du territoire
{RD13 puis RD 2562} offrant un accds vers Grasse et les espaces littorausx.

En reponse aux conditions de développement de I'Cuest Grassois, liées 4 uns ..
offre adaptée en matizre de déplacement, la CAPSG, dans le cadre n-:rtamrnem e

de san Plan de Déplacement Urbaln (PDU), a2 engagé des Btudes aﬁn

i
- ]
n

d'eméliorer les conditicns de tirculation sur les axes les plus fréquentds du
secieur, et en particulier lz RD2562 [améloration Catrrefour Sainte-
Anne/Panouche et Carrefour Saint-lacques en particulier].

La mise en ceuvre de I'opération de requalification urbaine du site Rlviera est
en cohérence avec les dispusitions du Document d'Orfentatians et d'Objectifs
{DO0] en vigueur.

Les axes de développernent retenus pour cet aménagement sinscrivent
pleinement dans les grands principes d'aménagement définis par le
S00T Ouest et plus largement par les dernigres dispositions |&gislatives de |a
Loi Climat & Résllience o’ Aoiit 2021,

La commune de Saint-Cézaire-sur-Siagne est concernée par le Programme Local
de I'Habitat (PLH) du Pays de Grasse 2017-2022

Le site RIVIERA n'est pas référencé dans le cadre du PLH an tant potentiel
mobilisable pour accueillir du logement secial.

Ce document d’aménagameant prévelt un oh]ectif de production sur & ans de
90 logements sociaux pour [a commune dont 27 minimum en Prét Locatif Aidé
d'lntégration (PLAN, 45 minimum en Prét Locatif 4 Usage Social (PLUS) et 18
maximum en Prét Locatif Social {PLS). Le PLH impose en cutre ung répartition
par projet : 30% minimum de PLAL 40% minimum de PLUS et 20% maximum de
PLS {la commune ayant moins de 10% de LLS sur son territoire).

En conséquences, RIVIERA s'Inserit pleinement dans les objectifs du PLH et vient
répondre au 2{3 de cette production en proposant 61 lngements sociaux dont
38 logements en PLAI (soit 52,30%) et 23 logernents en PLUS [soit 37, 70%).

La"Comithungifié'd"Aggiomération du Pays de Grasse a &té largement associée
abi Féflexions Préitables pour le prajet RIVIERA.



4, L'ANALYSE DU PROJET AU REGARD D1 PADD DU PLU

Le projet Riviera ne remet pas en cause les ablectifs énoncés au PADD du PLL _
en vigueur (extraits des principales arientatlons auxquelles le projet Riviera er” aps

répondj :
Qrientation n°1 : Préserver les paysages, l'environnement et le Orientation n°Z : Maitriser et structurer le développement
paysage urbain
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Le secteur Riviera est intégré au PADD comme une zone urbaine, avec des
enjeux préservation des continuités écologiques.

La zone naturelle (N} n‘est pas Impactée par le projet en-dehors des
aménagements légers (theminements piétens), de I'éventuetle noue paysagére
{servant &galement pour la faune locale) et la piste périmétrale pour la défense
incendie.
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- . — Le projet permet de répondre aux objectifs de croissance démographique, dans
- & rerhirie e 1 Au L]

. mn gl ") un contexte foncler trés tendu sur la commune.

P Friserier bet qrit s s nLImts el G £ pmmune Ce sont ainsi prés de 120 résidences principales qui seront créées, représentant

La population au dernier recensement est de 2018 était de 3 905 habitants,
contre 3 850 en 2013, soit un rythme de seulement 0.3% de croissance annuelle
en 5 ans (contre 1.3% entre 2008 et 2013},

Face 3 ¢e ralentissement de la croissance, le site Riviera va permetire de
maintenir la population Jeune sur la commune qui n"arrive pas a trouver ung
offre intermédiaire pour accéder a la propriété et va attirer une population
nouvelle sur site, assurant un rencivellernent de la population.

'aménagement du site permet également de repenser les projets sur les
secteurs proches du village, sur lesquels le potentie] de production de
logements pourrait ainsi &tre meins irmportant que prévu au PACD.
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Enfin, une des ambitions du PADD était d'engager des réflexions urbaines sur
plusieurs sites dont Riviera, qui etait soumis a un PAPAG pour 5 ans.

Le projet d'aménagement, Issu de plusleurs mols de réflexions et négoclatlons
entre le porteur de projet, la commune et ses partenaires, répond ains
pleinement & cet abjectif.
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Orientation n°3 : Renforcer I'attractivité économique et

touristique
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La mixité des fonctions demandées par la commune 3 perm|s au porteur de
prajet de proposer un prograrmme mixte :

Logerments, aver des logerants llbres et soclaux ;

Tourisme avec un appart hitel ;

Equipements publics [crache, locaux CAPG) ;

Commerces et services :

Locaux tertiaires (bureaus) ;

Mafson de Pays pour la valorisation des produits et savoir-faire du
terrair;

Jarding famillaux.

E',Et .dunc R neuveau quartier avec une mixité zociale et une mixité des
fanctigns u:bama qui va vair le Jour. Un mafllage pléton vers le centre est

Yot gheisagt, pnf.ﬁ* ‘refier le site au village par des sentiers dédiés.
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5. PRESENTATION DU SITE RIVIERA

5.1. localisation géographique

Le site Rivfera est localise en entrée sud de 1a
cemmune de Sgint-Cézaire-sur-Siagne, a environ 3
kmm du  centre  ancien, hordant la  route
départementale RD13.

Le slte se situe ainsi a moins de 5 min du village et ses
fonctions urbalnes, 3 proximité de la 2ehe d activités
des Hayts de Grasse qui est amené a se renforcer
dans les anndes & venlr, et benéficie d'une proximité
avec les pdles de vie et d'emploi de Grasse (20 min),
Cannes {35 min) et Antibes (45 min),

Sa |ncalisation en amont du centre lui confére un
atout majeur : une trés bonne access bilité, avec un
accés direct sur la RD13.
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L8 commune de Saint-Cazalre-5ur-Siagne {3903 hebibanes — INSEE 2019} sa
situs & I'"Ouest du Départemant cee Alpss-hisritimes, & environ 15kn de
Grasse, 30km de Cannes et de Sophiz-Amipolis wr Sllon de Nize. Ele ext
wlpards du départarment du Yar par lus Gorges de 1s Sagna.

L 4itm Riviera 2g sibve an entrée de ville, du bard & |s Paute de Grassa (RO
13), & emulron 3km du centre-vilage.

Localisation du projat
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Le site RIVIERA est une unité fonciére composée de Funigue parcelle cadastrée
section Cn"1228, d'une superficie totale de 89 430 m*.

La parcelle est scindée en 2 2ones au titre du Flan Local d'Urkanisme :
# Lne zone UEr Intitulée « llot Riviera » d'une superficie de 35 &00m?
environ, comprenant |e biti est située le long de |a RD;
Une zone N, non urbanisée, d'environ 54 000m?2,

La parcelle est également sclndée en 2 zones ay titre du Plan de Prévention des
Risques Maturels Prévisibles d'incendie de forét (PPRIF) :
s Une zone Bla de risque modéré camprenant des dispositions
spécifiques A la zone du Brusquet ;

« LlIne zone Rouge de risque fort.
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5.3.  Analyse historigue de eccupation du site et enjeu
juridique actuel

Le site se compose de & bitiments existants (surfaces inscrites au permis de
construire initial) :

SHON {m?) | Emprise au sol {m?)
BAT A 1200 490
BAT B 2900 S00
BAT C 2000 200
BAT [ 2900 aco
BATE 2800 900
BATF 25800 900
TOTAL 15 700 4990

PLap Logal O'URBANISME — RAPPORT DE PRESENTATION
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20/01/196% : Délivance d’un permis de ¢onstruire pour une tanstruction
uszge d"habitation cemprenant 302 logements

Ancil 3269 © Verte du terrain par la commune 4 la Société Civile de Retraite
RIVIERA

1972 : Quverture de |a résidence services de retralte — Le site a été soumis au
régime de la copropriété. Les résidents étaient propriétaires de leur
appartement. Au fil des déces, les héritiers avaient des difficultés a payer les
charges de foncticnnement et revendre.

1991 : Le Tribuna! de Grasse attrlbue les services d'un administrateur
provisoire.

1994 : Arrété exploitation de la société RIVIERA 11

Le site a par suite &té laissée en Pétat. 1l a fallu que 'ensemble des lots soient
acquis par un seul porteur de projet.

20/03/ 2017 : Depit o une demande de déclaration préalable de travaux pour
ravalement des fagades, remplacement des menuiseries et serrureries ainsi
que les gardes corps. La commune a souhaité s'opposer A la réhabilitation du
site en I'&tat.

24/01/2018 : Le pétitionnaire a introduit un recours contentiewx devant le
Tribunal Administratif pour faire waloir ses droits.

17/06/2020 : Le trihunal administratif a annulé les dédsions du Maire et a mis
en demeure la commune de délivrer I'autorisation de réhabilitation sous 3
mois.

287082020 : La commune a fait appel de lz décision devant ls Cour

administrative d’appel d'Aix en Provence qui a confirmé la décision du Tribunal
par un arrét do B juillet 2021
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En conséquence, les batiments ne présentant pas d'état de ruine, les drolts
bidtis étant acquis, il 2 été retenu par le juge que leur réhabilitation est possible.

Toutefols, en ralzon de la réglementation applicable 4 ce jour, la mise en ceuvre
de cette déclaration préalable et, en conséguence, la réhabilitation de 342
logements ne permettrait d'awvoir :

Une mixité soclale avee la créatlon de logements sociaux |
Une mixité fanctionnelle prévoyant en autre des servicas publics ;
Lz création d'emplacements de stationnements suffisants ;

C'est notamment pour ces raisons que la commune a souhaité procéder 3 1z
modification du PLU, permettant de |ever le périmétre d'attente de projet
[PAPAG) avant son échdance avec un objectif d’encadrer réglementalrement
tout aménagement.

Lin certaln nombre de contrafntes et de préconlsations sont alnsl intégrées par
I'adaptation des documents du PLU : réglement écrit, zonage, arientation
d'aménagerment et de programmation.

Le réglement actuel indique dans "article VES .
# £En UL, le coefficient o 'emprise au sol {CES) est non régfementé, excepté

en secreur ULr ol il est fixé & 25% maximum de o tofalité de Nunité
foncidre. »

Le réglement du FLU en vigueur permettrait, 4 "échéance du PAPAG, une
corstructibilité totale de 8 800 m? en appliguant le Coefficient d'Emprise au
Sol de 25%. Or actuellement, les bitiments n'oocupent environ que 5 000 m?
au sol.
= Din adone un potentlel résiduel d’emprise au sol de pras de 3 800 m?
constructiblas.

Awvec une hauteur indiquée 3 15 m dans larticle UE.10, soit du R+3 (3 Finstar

Cette seryitude arrivant 3 échéance fin juln 2022, Purgence de mener & bien
cette procédure d'évolution du document d'urbanisme est devenue

prégnante, afin d'encadrer fortement tout projet.

des batiments existants), le réglement du PLU permettrait |a construction d'urfés” ** 7", "i* .70 00T
surface de plancher d'environ 10 H00m SR IR PO
ag [y ] Ll lI': : : :
e S
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#.1.1. Descripkif global

La réhabilitation du site a donc &té travalllée avec le porteur de projet, dans
un objectif de création d'un guartier mixte, bien intégré et limitant les
impacts négatlis sur le village {notamment en termes de déséquilibre des
fonctions urbaines, de trafic routier], et en recherchant des aménagements
gualitatifs pour valoriser I'environnement naturel,

t
Chn AN
!. -‘;‘““ll

Un_préafable : Le projet s'inscrit dans la réhabilitation des 6 batiments
existants

Les léres imentions s'orientaient vers un programme de plus de 130
logements, La commune a soubaité revoir ce volume 3 la baisse, tout en
irtégrant un objectif de mixité sociale et fonctlonnelle.

Le programme définitif comprend ains :

= 129 jogements répartis sur 5 hatiments (B, €, D, E, F), représentant
10 000 m?* de SDP environ.

< Un appart ‘hétel de 16 chambres {batiment E)

= Une mixité fonctionnelle pour 4 batiments : B, C, D et E -Hahitat /
Services f Cammerces ;

= Un bitiment dédié princlpalenent aux services et Aquipements
publics (velre commerces) 1 A;

2 Un batiment dedié a "habitat {33 logements libres) : F.

47% du programime de logement est destiné & du locatif social, solt environ
61 logements, localisés dans les bétiments B {22 logements sociawx) et C
{environ 39 logements soclaux dont 28 en foyerdogemenis).
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Les principes programmatiques définis pour les & batimeants ;

BATIMENT A - R+2
CRECHE

BUREAUX

LOCAUX ADMINISTRATIFS

BATIMENT C - R+4

BLIREALLY

SERVICES

28 LOGEMENTS 505 [pension de
Farnille]

11 LOGEMENTS SOCIAUY {Unicil}
BATIMENTE - R+4
APPART'HOTEL [16)

12 AFPARTEMENTS {accesslon libre}
COMMERCES

BUREALIX

Cocument non contractoel Plan intentions 1
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BATIMENT B - R+4

COMMERCES

BUREALX

RESTAURATION

SERVICES

22 LOGEMENTS SOCIAUX {Unicil}
BATIMENT O - R+4

SERVICES DE SQINS

SERWICES

RESTAURATION

24 APPARTEMENTS {accession libre)
BATIMENT F - R+4

33 APPARTEMENTS (accession libre)

68.1.2. le programme de logements

La répartition des logements par hitiment :

Mbtotalde | dont

logements | sociaux T T2 T3 T4
BATB 22 22 i} = 12 2
BAT C 39 35 28 o 4 1
BATD 24 a 4] 12 4 8
BATE 12 0 0 & 2 4
BATF 32 0 ) 14 ] in
Total 129 61 28 45 30 25

47 % 22% 6 23% 19%

U'objectif est de privilégier des petits logements en T1, T2 et T3 notamment,
pour répondre gux besoins en matiére de parcours résidertiel, en proposant
une pffre gul n'exlste pas sur |a commune @ des appartements en locatif, en
accession libre, en soclal, avec un panel équilibré des typologles de logements,

Ce programme répond ainsi pleinement 3 une demande de jeunes ménages
n'ayant pas les capacités d’accéder 3 la propriété avec une offre locative, mals
ggalement avec des primo-accédants sur des produits financiérement plus
accessibles que les prix moyens du marche 3 la revente sur Salnt-Cézaire-sur-
Siagne.

Concermnant les logements soclaux, c’est le bailleur social UNICIL gui s'est
engagé sur ¢e profet, portant ainsi avec le groupe 505 lopération des
batiments B et C. Les agréments ont été déji dbé délivrés.

Au préatable, une étude de marché a été menée par UNICIL en mars 2021, pour
vérifier |a capacité du marché & absorber un programme Immobilier de cette
taille, et au hesein, affiner la programimation.
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Les marchés de Paccessipn Sy des déments chrervés

cormme du locatif en collectif o
sont aujourd’hul inexistants —
dans la commune et se
concentrent dans la ville de
Grasse. En |ocatif sccial, 1a
demande sur les communes
du secteur 25t impeortante et
le potentiel du site existe
mais dolt tenir compte de
son caractére excentré,

A Saint-Cézaire-sur-5iagne,
le marché locatif  est
aujourd’hui confidantiel et
limité & quelques offres dans
& centre ancien ou €n
maison indlviduelle  chez
I'habitant.

La faiblesse de offre est liée 3 k2 nature du parc de logements de la commune
{prédominance de logements individuels) et & l'absence d’alimentation du
marché de |a promotion immaoblligre en logements colectifs.

Ce projet permet danc de dynhamiser le marché irmmobilier sur la commune et
surtout de répondre 3 des besoins fiés au parcours résidentiel des ménages qui
ne trouvent pas de réponses actuellement {locatif, social netamment).

Les ménages des classes « intermédiaires inféreures » 2 « intermédiaires »
constitueront 1a cible princfpale pour le projet, en locatif comme en accession.

Locatif social : une demande principalement composée de meénoges a'dge
intermédigire camptant une & deux personnes

Bien que les demandes soient concentrées sur les communes de Peymeinade
et de Saint-Vallier, Saint-Cézaire-sur-5iagne enregistre une gquinzaine de

Pran Locsl D'URBANISME = FAPPORT DE PRESENTATION
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demandes annuelles et constitue une commune de report pour fes actifs du
serteur. Le développerment de son pare de logement social est dong pertinent
¢t |2 potertie! pour environ 30 logements locatifs sociaux avéré. Il s'agira
toutefais de 2enic compte du caractbre excentré du projet et de la nécessité
pour les ménages locatalres d'&tre vehiculés.

Par zilleurs, les beseins en production de fogements neufs sur la commune
peuvent dtre estimés entre 40 et 50 lsgements annugls, ngtarmment en raisan

du faible niveau de production de logement sur le long terme.

La ventilation des logements sociaux portés par UNICIL devrait &tre la suivante :

BAILLEUTR Mb de logements T1 T2 T3 Td
UHICIL [Groups 505
Résidance Fovers) az 2 s ¥
100%:
UNICIL {Logements
locatlfs sockaun) & o = - .
A% ARK %
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6.2.1. Des mménagements pour améliorer fe codre de vie et de

forctionmemert

Les invariants du futur profet

1) Réhabllftation des & batiments ;

2] Réalsation d'un programme mixte : logements, commerces, services,
equipements publics... ;
Cadre de wvle de qualité: valorlsaton des espaces communs,
aménagement urbain et paysager respectueuy de Yenvirannement ;
Site ouvert, espaces de conviviallte®, accessible 4 tous les hahitants de
la commune.

3)

4]

Les enjeux de descerte / stationnement :

= Unaccds principal depuls la RD13 aver |3 créatlan d'un rond-point (réalisé
par la commung), permettant de sécuriser Pacegs et o'induire une
réduction de la vitesse ;

Voies de dessertes intermes : aménagement et adaptation des voies
existantes, desservant les poches de stationnement prévues ;
Ameénagement de nouvelles aires de stationnement paysager, |ocalizées
dans la zone UEr uniquement et hors zones Rouge du PPRIF ;
Aménagement de clreulations douces au cceur du site permettant de refler
les différents espaces et de se connecter aux chemins de randonnées ;
Réflexion sur des itinéraires pidtons de connexion vers |a zone d’activités
et le village ;

Connexforr & la vole cyclable le long de la RD13 pour rejoindre {a zone
d'activités des Hauts de Grasse ;

Déplacement des arréts de bus existants sur le rond-point afin de les
sécuriser et les rendre accessibles.

PLAN LOSAL D'URBANIEME — RAPPORT DE PRESENTATION
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Les enfeux paysaaers :

= Intégrer de facon forte les parkings, avec des zones tampons végdtalisées
le long de la RDE3 et des voies internes, mais également aux abords de 1a
malson au sud-est [secteur du batiment B}, ainsi qu'en frange notd du site
{secteur des bitiments E et F.

=~ Aménager de fagon guailtative [es aires de statiannement : végétalisation,
plantations d'arbres, utilisation de matériaux au sol permeéables {stabillsé,
etc.].

Les enjeux urboins :
= Favoriser la réhabilitation des hdtiments existants et
Fartificialisation de nouveawx sols

ainsi  eviter

= Privilégier un programme mixte, permettant d'envisager une véritable vie
de guartier pour les futurs habitants du site mals également pour
I"ensemble des habitants de la commune ;

= Valoriser I'entrée du village avec un projet gualltat/f.

Les enfeux environnemento :

= Proteger le site, ses environs et ses usagers contre les risques ; le risque feu
de fordt est important, Tout projet devra se conformer au réglement du
PPRIF et prevoir les équipements de protection et de mise en sécurké, Une
piste perimetrale sera créée et des bornes incendie seront installées. Les
matériaux seront choisis de maniére 4 ne pas aggraver les risques et
devront présenter une résistance au feu suffisante, De plus, les Obligatlons
Légales de Débroussalllement (OLD)Y devront &tre strictement respectées,

= Tenir compte de la proximité du site Matura 2000 : les aménapernents
devront limiter les impacts sur fa biodiversité, notamment concermnant le
traitement des eaux de pluje.

LR
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Zoam sur fa connexion du slte ou villege vio des lolsans douces
Pour renforcer cette connexicn entre RIVIERA, ses abords et levillage ou encora
la zone artisanale, la commune souhaite favoriser les Hatsons douces.

Ce projet de créations de liaisons serait basé sur du foncier public afin o éviter
d'impacter des propriétés privées, Quelques aménagements légers seront
surement nécessalres, notamment d’un peint de vue séouritaire,

3 REndraioas sont &Cudiés ;

— L'un pour rejoindre la Parc d"Actlvités des Hauts de Grasse & pled sur
envlvon 2,2 km ;

—» Deux autres pour rejoindre le village &'environ 3 kms.

La piste cyclable est également présente I long de fa Route
départementale et sera pralongée Jusquau Parc of Activivds.

PLAM Local oLirRANISME — RLAPPORT DE PRESENTATION
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6.2.2. loprise en compte des risgues

Le projet se situe en partie en zone Rouge et en zone BIa du PPR incendie de
forét.

La majorité du terrain se situe dans la zone Bia dite « du Brusquet » pour
laguelle le PPRIF définit les aménagements a réaliser pour tout projet
d'ameénagement :

= Création &'une vole périmétrale permettant de séparer les batimenis du
mass/f

= Création d’'un réseau de point d'eau normalisés le long de la vaie :

=~ Respect des obligations légales de debroussaillement et maintient en état
débroussaille de I'ensemble du territoire. Cas chligetions s"appliguent
égalernent & une bande de 100 métres de large cdté espace naturel & partir
de la plste périmétrale ;

= Accés des batiments aux véhicules de secours.

Les rmatériaux utilisés pour |3 réhabilitation des bitiments devront présenter
un critére de réaction au feu MO (bols interdht).

Le batiment F est situé en zone Rouge. Ainsi, des régles plus strictes devrant
&tre appliquées et aucune augmentatlon de la vulnérabflité d'usage ni de la
capacité d'accueil pourra &tre prévue. Ce batiment sera donc didié &
I"habitation. La facade Guest étant la plus exposée au risque, il conviendra d’en
{imiter strictement |es ouvertures et de les occulter {création d'un escalier de
secours par exemple}. Concernant les parkings, aucun nouveau parking ne sera
créé en zone Rouge, seuls ceux existants pourront Btre maintenus,

Enfin, il est rappelé que sur I'ensemble du site, le projet devra respecter toutes
les mesures techniques pour se prémunir contre le risgue et en limiter les
conséquences. Chague batiment devra &tre situé 3 malns de 150 m d'un peint
d'eau Incendle normalisé [PEI).

o Ces éléments ont é1é éludids en concerlotion avec les services

[LENECEL
[ ]

compétents in sife. Le PPRIF constitue une servitutle d'ubilitd publigue, |
i devra étre strictement respects, '

EN
e
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§.2.3. Lo prise en compte de la biodiversité {cf. formulalre Cos par
Cos annexé & Io présente notice)

La modification du PLU n'enpendrera pas de consommation d'espaces
supplémentaire par rappert au PLU en vigueur puisque les zanes du plan de
znnage ne sont pas modifides (zones N et UEr] et canservent la méme vocatlon,

Natura 2000

Un site Natura 2000 au titre de la directive Hahitat se situe sur la commune : §2
Zone Spéciale de Conservation ¢ Gorges de la Siagne s. Il est situé & extrémité
puest du secteur concerné par ls modification. L'évaluation environnementale
du PLU en vigueur a analysé les impacts de ia zone UEr et plus plebalement du
zanage sur le site Natura 2000 et n'en a Identfié aucun.

Une axpertlse naturaliste a &t¢ amorcée sur le secteur concerné par la
modlfication en 2021, elle dokt se poursuivre en 2022 pour couvrir 4 53isans.
Létude identifie des Impacts modérés qui peuvent étre quasl tous évitds avec
la mise en place des mesures suivantes [en partie intégrées & I'GAP) :

- Chalx de |3 période de travaux adaptée aux périodes de sensibilité des espices
- Recréation d’habttats faverables aux reptfles durant la phase chantier

- Recréation d’habitats favorables aux piseaux et aux chiroptéres

- Réouverture des millaux favorables aux orchidées

- Création d‘un bassin de rétentlon & ciel ouvert

De plus les eaux pluviales issues des espaces de stationnement béneficieront
d'un trattement ce qul emp#chera toute pollutlon des eaux du site Natura 2000.
Sur Fassainlssement, une améligratlon est aussi 3 noter avec ie raccordement
de la zone i la statlon d’épuration intercommunzle. Les eaux usées du site
étaient auparavant traitées par une station propre au stte rejetant ses effiuents
dans le vallon de Colle Basse, directement € au site Natura 2000 et 3 iz Siagne.

= Lo madificotion du PLU n’aura donc aucun impact sur fe site Noturg
2000, la réouverture des miffeux par Pobligotion de
débroussaillement {défense incendie] et Fentreten des espaces verts
du profer permetiront de créer des milieux pius favorables & des
espéces comme FOphrys de Provence

= O = TFm

Hibrwk 32 -, guriged o lesermenit ml4E ———— @
ekl

A 'l el i - AN THEMT - Drraetin - TAETTL
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ZNIEFF TVB du PLU :
Deux ZMIEFF de type 2 sont situées sur la commune : « Col de la Leque —
Plateau de Saint-Vallier-de-Thiey » et « Gorges de |2 Siagne ».

Pour cette dernfére, son périmétre est guas! Identigue 4 celui du site Natura
2000 précédemment cité. Elle est situé & enviren 140m du secteur concerné
par |la modification et I'autre ZMIEFF est située i plus de 1km.

= Lles mémes justiffications peuvent étre donndes que précédemment
pour justifer Fabsenee d'impoct de o modificotion sur ies ZNIEFF.

APPB

Un périmésre o'arrété préfectoral de protectlon blotope est sltué sur la
commune : la Grotte au puano. If est 5itué 3 plus de Skm du secteur concerné
par la madification.

= Lo distance du prafet & FAPPE et Io différence des milleux naturels
présznity sur cas deux périmiires permettent de justifier de Fabsence
t'impoct sur FPAPPE.

PNR Pral *Azur
La commune est entiérement située dans le Parc Maturel Régional des Préalpes Rétealt enologinue
d'Azur. Le PLU en vigueur qui intégrait déja furbanlsation de |3 zone concernde Trarne varte et biaye
par |la modification est compatible avec |a charte du PNR. i A

Résarvodrs et continultés dcologlawvas

L'évaluation environnementale du PLU en vigueur gui intégrait déja |a zone UEr
cancernées par la modification conclue que le zenage et réglement du PLY S Gt 307 Cisns
n'engendreront pas d'incidences sur les continultés écolagigues étant donnée i '
les mesures prises pour la préservation et la restauratlon des continultés
gcnlogiques.

Autres éléments

Le profet {réhabilitation des bitiments et aménagements paysagers) dans la = Des zones humlides dentifiées par fe CGO6 et £G83 sent situées sur Ja
commune. Aucune d'elle ne concerne le secteur de projet gui n'a

zone N {compris dans la TVB du PLU et du 5CoT) n'ont pas vocation a impacter ) .
la fanctionnalité écologigue de ces secteurs. Le projet intdgre méme un bassin don¢ aucun impact sur celles-ci. o

de rétention paysager & ciel ouvert {dans Ia zone UEr) et éventuallement des., ... .. =..02s EBC,3ont identifiés dans le PLU approuvé mais aucun & proximité
noues paysagkres (dans la 2zone N). Ce bassin sera en eau en permanence ptt . § du EEFEE"F concerné par la modification.

pourra &re considéré comme une zone humide, milier accuelllant udes” "+’ e
hiodiversité riche. FLATLL -
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Le projet madifle les pidces réglementaires suivanies ;

+ Le dossier d’Orientatlon d’Am£nagement et de Programmation ;

s Le réglement &crit du PLU en vigueur ;

* Le pian de zonage avec la mise & jour de servitudes de mixité sociale,
de servitiede de diversité commerciale ; des emplacements réservés et
du périmétre d'GAF ;

+ Les prescriptions spéciales avec lactualisation des emplacements
réservés ot notamment |e Périmétre  d'Attente  de  Projet
d Aménagement Global {PAPAG).

Le projet ne mndifie pas las pi réglementair jwrar

* Les zonages réglementaires du plan de zonage en vigueur ;
»  Les autres pigces constitutives du PLU en vigueur {PADD, annexes).

L'OAP r°5 o &té créd pour retranscrive fes dvolutions du fonctionnement,

Lex invariants du futur projet sont clairermnent posés

1) Reéhabilitation des 6 batiments ;

2] Réalisation d'un programme mixte comportant du  logement,
commerces, services, équipements publics notamment ;

3} Un cadre de vie de gualité, reposant sur |a valorisation des espaces
communs, avec un aménagement urbain et paysager respectugux de
I'envirannerment ;

4) Un site ouvert, accessible 3 tous les habitants de la commune,

'CAP donae ainsi des objectifs programmatiques organisés en plusieurs
thématiques.:

= Habitat *Programme de logements incluant des objectifs de mixité

sociale ;

= pixité fonctionnelle : Services, commerces et Squipements ;
2 Qualité du cadre vie: Aménagernents d’'espaces de convivialité et

d’espaces paysagers, offrir un cadre de vie agréable aux futurs
habitants et usagers.

fectifs en matiere d'habibal

Une programmation générale d'environ 129 logements ;

Une programmation mixte, permettant d'accusillic différents types de
ménages, personnes sur le site ;

Un minfmum de 40% de logement social dant une part en foyer-
logement ;

Une offre de logements variées :du Tlau T4 ;

Localisation des logements dans [es étages, exceptés dans le batiment
F ol le logement est autorisé en rez-de-chaussée ;

Une réhabilitation des batiments en conformité avec le réglement du
PFPRIF.

2 Un périmétre de mixité sociale vient réglementer ces objectifs.

Les objectifs en matidre de services, commerces et équipements

« Le projet prévoit un programme mixte, avec un pangl de services et

cornmerces diversifié (services a la personne, commerces alimentaires,
ete ).

Le développement des services et commerces dait permettre de créer
une véritable vie de guartier sur |e site ; la future trame commerciale
doit bénéficier tant aux résidents gu'aux autres habitants de la
COMITILNE.
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* Des éguipements publics pourront dtre créés pour assurer un hiveau
de services de gqualitd aux habitants du quartier {exemple ; ¢réche,
maizon des assistances materne]les).

« Les éguipements accueillant du publlc sont locallsés au rez-tle-
chaussée des différents Immeubles,

+ L'implantation de locaux d'activités doit se faire au bitiment A et aux
rez-de-chaussée des immeubles 8, C, D, E.

= Un périmétre de mixité fonctionnell pour préserver [a trame
economigue et commerciale dans les rez-de-chaussée vient réglementer ces
chjectifs.

Les abjectifs en motiére de fonciionnement et de codre de vie

= [Des ameénagements de loisirs permettant aux habitants du quartier de
héneficier d'un cadre de vie de gualité. |l pourra s'agir d'organisation
des ezpaces verts permettant la promenade, de jeux pour enfants,
d'espaces de conviviglité, etc. Un travail sur le mobilier urbain devra
permettre d'équiper ces espaces pour les rendre accueillants et
attractifs ;

* Des jardins partagés pour les habitants ;

+ Des espaces communs ouverts, accesslbles & tous.

= Le schémz od'OAP donne des implzntations privilégiées pour les jardins
partagés. Les espaces naturels dens lesquels des aménagements
pourrent dtre réalisés [dans le respect du PPRIF et du répglement de la
zane naturelle) sont également indiqués, ainsi que les bassins et les
cheminements doux [emplacements a tltre informatlf].

PLan Eocal D'LIRBANISME = RaPPGRT DE PRESENTATION CoMUNE DE SaiNT-CEZA

Le schéma d'0OAP décline graphiquement ces objectifs & trawvers

thématigues :

= Projet urbaln ; les vocations et usages ;
=~ Paysage et la qualité du cadre vie :
= Fonctionnement global {desserte, stationnement, liaisons douces).

Vair fes schémos page suivanie
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SCHEMA DE L'OAFP N°5
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Synthése des dvalutions réglementalres

Le tableau ci-dessous liste les grandes évolutions du réglement de la zone UE.

Un tableau plus détaillé est donné ensulte avec les nouvelles écritures des
articlés concernés par la modification,

UEr LEr
Principales regles Régles modifides
avant modificatlon
Caractire de La zane UE corraspond | Ajout :
la zerne a une zone « alns] gue la 2ehe de projet Riviera a
d’équipements wvocatlon rmixte [habitat conformément &
callectifs et d'intérét I'existant, dguiperents, commercas,
général & vacation services, et ) sifuee en entrée sud du
culturelle, sportive, de | village =
lessirs, touristique,
sanltaire et
hospitallére, médico-
soclale, accuel d'une
caserne des pompiers,
salle mulb-activités
Le sectewr UEF Le secteur UEr couvrant IMot Riviera
couvrandt kot Riviera cancerné par une Jrlentation
LONCErNE Par un d'Anrénagement et de Programmation
périmetre d'attente {JAP)
d'un projet global au
sens de 'article L151-
41-5° du CU
Artlcle 2 - Pas de régles Paragraphe spécifique pour la zone UEr ©
Occupations specifigues & |a zone s Intégration de régles spéciflques lées &
et LEr FOAP (L 151-6 CU) : bes usages autorisés
autorisations sous candition,
du sol » Intégration de 'article L151-16 du code
autorisaes de FUrbanlsme pour 13 préservation de
la diversité commerciale (ilots) R
* Intégration de larticle L 151-15 " 1°
Instaurant un Périmétre de Mixité " ,." * .
socizle I
*
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Article 3 - Pas de rigles En zona UEr, un accds wnlgue depuis la

Arcds et spécifiques & |a zone route départementale est préyy dans

voiries UEr I'Orientation d’Aménagement et de
Programrmation (OAF), alnsl qu'ure piste
périmétrale nécessaire & la defense contre
les incendies.

Article 4— Pas de régles Pzragraphe spéctfigue pour la zone UEr,

Dresserte par specifigues & la zone impesant des eontraintes supplémentaires

les réseaix UEr concernant la gestion du pluvial

Article 9- Mon réplementd Distinction entre les 2 sous-zones ;

Emprise au sal
des
constructions

excapté en UEroin ||
est fixé a 25%

* En UE: non réglements.

« En UEr : paragraphe spacifique en
reférence a I'OAP pour fimiter |es projats
aux sellles réhablltations, exception
faite des hesoins [és aux constructions
et installations nécessalres auy services
publics ou dintérét collectif

Article 11—
Aspects
extérleurs

Quetoues regles
données

Regles détaillées et classéas suivants
plusieurs thémes pour encadrer les
constructions dans un soucl d'int&gration
paysagire et architecturale ;

» [Dispositions générales

= Fagades et menuiseries

s Devantures commertiales

s Cldtures

=  Divers

Article 12 -
Stationnemeant

Dispositions donnéeg
pour 3 destinations :
habitat, services
publics &t sanitaire at
hospltalier

Dispositions donnees pour 7 destinations
habitat (avec différenciation kogements
soclaux et non soclaux), bureaufservices,
artisanat, carmmerses, hébergement
hatelier, services publics et sanltalre et
hospitalier

Artlche 13— Regles donnéaes en UE | Régles complétées pour la zone LIEr sur |a
Espaces llbres | et UEr maintien des arbres existants f[quend cest
de plantatians posslhle), pour garantir une végétaiisatlon
e wad oLl globale et une gualité de Mimage de ce futur
1 guartier
! MCDIFICATICN MR
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Dispositions de la modification : Nowvelle rédaction des articles impactés .-
Extralt du réglement modifié. {en rouge les modificotions / ajouts opportés)

CARACTERE DE LA ZONE

Lz zone UE correspand 3 une zone d’éguipements collectifs et d'intérét
général & vocation culturelle, sportive, de loisirs, touristique, sanitaire et
hospitaliere, médico-soclale, accueil d’une caserne des pompiers, salle multl-
activités..., ainsi que la zene de projet Riviera A vocation mixte (habitat
corformément a lexistant, équipements, commerces, services, etc.) située
en entrée sud du village

La zone UE comprend deux secteurs :

- Le secteur UE situé en contrebas du village, au nord

- Lesecteur UEr cauvrant lot Riviera concemmé par un périmétre d'attente
d'un projet globa!l au sens de I'articte L.151-41-5" du Code de I'Uirbanisme
une Orlentation d’Aménagement et de Programmation [OAP}

ARTICLE UE 2 - OCCUPATIONS ET UTILISATEGNS DU SOL autorisées et
SOUMISES A DES CONDITIONS PARFICULIERES

1- Les pecupations et utilisations du sol suivantes ne sont admises gue
si elles respectent les conditions ci-aprés :

- Les installations classées sournises 3 déclaration de type 2240
& extraction et traiternent des huiles végétales, huiles animales et corps
gras » de la namenclature des ICFE ;

- Les équipements collectifs et d'intérét général 4 condition gu'ils soient a
vacatlon culturelle, sportive, de loisirs, touristique, sanltaire et
hospitalicre, médico-sociale, accueil d'une caserne des pompiers, salle
multi-activités...

- Les constructions 3 usage de commerces et services directement lées
aux équipements admis dans la zone ;

- Les logements nécessaires au gardiennage ;

FLaM Local B'LIRRANSME = RAPEORT DE PRESEMTATION

nécessalres 4 |a réalisation d'accupations et d'utifisations du sol admises
dans -a zons ;

Remplacé par :

2- Dans le périmétre UEr de ["Orientation d&Aménagement et de
Programmation {(DAP} figurant sur les documents graphiques, sous
réserve de la rtallsation des éguipements d'infrastructure (alimentation
eh eau, assainissemant, voirie), sont autorisés ;

- Les constructions 3 usage de commerces

- Les constructions & usage de bureaux et de services ;

- Les ponstructions 3 usage d'hébergement hatelier

- les constructions, installations et cuvrages techniques nécessaires
aux services publics ou d'intérét callectif;

- Les équipements collectifs et d'intérét genéral & condition quils
soient 3 vacation scolaire, culturelle, spertive, de loisirs, touristique,
médica-sociale ...

- Les affeuillements et exhaussements du sol, 4 condition qu'ils soient
nécessaires A la réalisation droccupations et d'utilisations du sol
admises dans la zone.

La zone LEr st concemnée par les obligations de réalisation de mixité
sociafe en application des dispositions de Farticle L 151-15 du code de
l'urhaniksme

Dans lo parimétre de mixité sociale PMS5 :

En cas de réalisation, par création, changement de destination ou
réhabilitation, d’un programme de logements, 40% au mamns de la surface
de plancher dédiée 3 Uhabitat de ce programme doit &tre affectée a des
logements locatifs sociau.

En zone UEr, en application de I'article L151-16 du code de I'Urbanisme,

COMMUME DE SAINT-CEZAIRE-SUR-SIAGHNE !
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sont interdits, dans les rez-de-chaussée des constructions exstantes
identifiées sur le document graphique en tant gu'flot commercial &
protéger :

- |lechangement de destination en habitation ;

ARTICLE UE 3 - ACCES ET VOIRIE

Pour étre eonstructible, un terrain dait avair un accés & une voie publique
ol privée,

Les caractéristiques des acohs et des voies privées daivent :

- les travaux de nature & engendrer un changement de destination en

- Btre adaptées & Popération envisagée,
tizbitation,

- assurer la sécurité des usapers de ces voies,
- et satisfaire aux exigences de sécurité, de défense contre incendle et de

Cette disposition ne s"applique pas : ramassage des ordures ménagéres,

- aux parties destinées atlx accks aux etages.

- A constructions et installations nécessaires au services pubiics
ou d'intérét collectif ;

- aux lpcaux nécessaires a 'accés et 4 | desserte de 3 construction
y compris fes locaox de stockage des déchets ménagers, local
velos, poussettes..

Lorsqu’un terrain est riverain de deux ou plusieurs voles publiques, I’accas
se fera sur la voie qui présentera le moins de géne ou de risque pour 'a
clrculation.

Le nombre d'acces de I'opératlon sur la veie publique sera réduit au
minirum.

En zone UEr, un accés principal depuis la route départementale est prévu
dans I'Qrlentation d’Aménagement et de Programmation [DAP), alnsf
gu'une piste périmétrale nécessaire aia défense contre fes incendies.
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ARTICLE UE 4 — DESSERTE PAR LES RESEAUX
{o}

Eaux pluviales :

[..}

De plus, en secteur UEr;

- Une étude hydraulique sera exigée pour tout projet soumis a permis
de construlre pu d'ameénager.

- Les eaux pluviales des surfaces déja impermeabilisées devront ire
egalement collectées.

- Tout projet soumis & permis de construire ou d'aménager devra
comporter les ouvrages nécessaires pour collecter et évacuer les
gaux pluvlales conformément aux prescriptions réglementalres
sanitaires en vigbeur,

- Toutefais, en vue de la limitation des débits 3 évacuer et de leur
dépollution, des aménagements particuliers pourrent &tre imposes
confarmément aux dispositions réglementaires sanitaires en
vigueur.

ARTICLE UE 9 — EMPRISE AL SOL DES CONSTRUCTIONS
En UE, Je coefficient d'emprise au sol {CES) €5t non réglementé-exceptoen

En UEr
Conformément & I'DAF, le projet cancerne les réhahilitations de
constructions existantes sans possibilites d'extensians.

Cet article ne s’applique pas aux constructions et installations nécessaires
atx services publics ou &' Intérét collectif & condition qu'lls ne portent pas
atteinte i |3 préservation du site et du paysage.
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| ARTICLE UE 11 — ASPECTS EHTERIEURS_

Remnplace par : -

Dispositions générales ; |

- Les Innovations architecturales, les solutions énergiques nouvelles,
bioclimatiques et environnementales seront acceptées sous réserve
d'une honne insertion paysagere.

- Les constructlons, alnsl que les cldtures et les murs de souténement,
par leur situaticn, [eur architecture, leurs dimensions ou I'aspect
extérieur des batiments ou cuvrages 3 édifier ou 3 modifier, ne
doivent pas porter atteinte au caractére ou a I'intérét des lieux
avolsinants, aux sltes, sux paysages naturels ou urbaing ainsi quwra la rogelens | ae
ronsenation des perspectives monumentales. 3 :

H "
* T

COMMUNE DE SHINT—C EZAERE-SL.IR—S IAEME
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Les fagades et menuiseries

La forme des percements ast 57 possible de méme type sur une méme
facade.

Les caissons des volets roulants seront obligatolrement Intégrés au
bitiment dans fes linteaux,

Les systéBmes de climatisation peuvent &tre autorisés en facade sous
réserve 0 acceptation du plan d'Insertlon £t d'hablliage propose. lls sont
& privilégier en tofture, mals ne paurrart &n aueun cas &tre en saillie de
la facade.

Les séparations entre les baloons ou terrasses ne pourront pas &tre
réalisées en plastique ou &n verre, Elles devront 8tre harmonieuses
paur 'ensemble du batiment.

Les fagades secondalres et aveugles devront &tre traitées ave le
méme soin que les fagades principales.

Dans e cas de fagades réalisées en parement de pierres, les joints
devront &tre affleurants {ni en creux ni en relief}, réalisés dans le
mérme ton que fa pierre. Seule la pierre de pays sera autorisée. Les re
jointements e teinte foncée sont proscrits.

Les menuiseries présenteront la méme teinte sur un méme bétiment
to polychromie peut atre autorisée gvec l'accord des services
campétents.

Pour les facades, la pelychromie peut &tre autorizsée aver I'accord des
services competents,

Les conduits d'dvacuation d’air ou de fumée hors ceuvre sont
auterisés en saillie sur fagade sous réserve d'&tre dissimulés par
exemple dans des coffrages adaptés ou positionnés sur des partles de
fegades les moins visibles depuis Fespace public.

Tous les accessoires et équipements de fagades devront étre de |3
mérme couleur et uniformes {gardes corps, menulseties etc.}

4 SkEF W -
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| Sont Interdits ;

- les enduits projetés cu de caractére décoratif (grossiers, tyroliens,
écrasés. ). |ls devront tre de type frotasseés fin, lissé ou gratié.

- Toute imitation de matériaux {fausses pierres, faux moellons, fausses
birigues, faux bais etc) ainsi que Pemploi 4 nu de matériaux destinés &
&tre recouverts {briques creuses, ciment brut..)

-  Les bardages plastigues

- Les enrochements cyclopéens pour les souténements, Les
enrochements devront &tre réalisés en parernent

- Les séparations entre la partie commerciale et les étages supérieurs
sous forme de fausse génoise ou corniche

- Lesantennes et les paraboles sont interdites sur les fagades et balcons.
Elles pourront &étre installés &n toiture sous réserve d'acceptation du
plan d'insertinn.

Devantures commerciales

- Les devantures commerciales st leurs fermetures sont traitées de
fagon cohérente aver {a trame architecturale et les composantes
{modénatures, matériaux, coleris...) de Pimmeuble dans lequel elles
sont inscrites et qu'elles contribuent  mettre en valeur.

Clétures

= Les brises-vues sont interdits.

«  Les clftures ne devront pas constltuer un obstacle pour la petite faung.
Elles devront étre constituées de grosses mailles (10x10 crm), salt étre
surélevée de minimum 10 ¢m par rapport au sol ou encere présenter
des ouvertures de 20x20cm A intervalles réguliers.

| Divers
|

| - Les raccordements tous réseaux confondus devront &tre réalisés en
souterraln,

- Seules les canalisations d'évacuation d’eau pluviale sent admises en
fagades. Elles doivent &tre teintés d’'une couleur se fondant 4 la
fagade et &tre placées verticalement, dans les angles.

- Les citernes de fuel ou de gaz dofvent étre dissimutées,

L=t caatew s solaires et therrmigues seront intégrés dans la
com=osition architecturale.

- les tourets, murs de soutdénement et restangques sont 3 conserver
autant gue possible.
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ARTICLE UE 12 — STATICNNEMENT

Usage de le constructien

Kb de phacels | minlmum axigeals)

Habilation

1 place par legemanl

Commerces

1 pace pour 40 m* de surface da plancher (3F)
Dewx rouss (donk 30% valos ) 1 place pour 190 m®

Sarvican publics ou d'istérdt collecti

1 place pour 4 peraonnes acenedlies
Daws rowea dont 50% vélas): 1 place pour 10
pereennes acousilias

Senitaire et hoaphalker

1 place par unid daccusll pour ®s résidents et lee
WETEUTS

{takleau chanpgé)

Usege de |a construchen ]
Rahitation |
Lagenterts bocelife Anancés svec un prét
alde de 'Exatbors de |3 consinncton
Auires types da lkagemanz

Hb. _ljl phwfl] mirdmum anlgés(s)
1 place par logemend

1 place par [ogement

[ 2 places par bgement

Deux reves (dant 50% v2log) | 1 place pour 3 kgements

Eurzau, service
Artisanat
Commarces

| Hébergement holelier

| Serdcey pubdics au d'Inrarél collectlf
SoMHaire of Dok pita b

lacal spécifique.

1 place pour 40 m da Surfacs de plancher (5P

| Deux ropes (domt 505 vklox) @ 1 place pour 100 m*

1 placa pour B0 m” da BF

D roues (dant S0 valos) ;1 plage pour 100 m*
1 placa pour ¥ m* de SP

Do roves (dont 50% velos) | 1 place pour 100 m*
1 ptate per unité d'hébergement

" Agapté au besoin de Fopdmabion

1 pleca par unlké &Faceisil pour les réaldents &t les |
wisleurs.

Le stationnement des vélos pourra &tre organisé, notamment, dans un

ARTICLE UE 13 — ESPACES LIBRES ET PLANTATIONS

Surfaces minimales d’espaces verts et d’espaces an pleine terre

Dans |2 sectewr UE :

Les surfaces IThres de toute occupation et utilisation dy sol doivent &tre
traitées en espaces verts ef représenter au minimum 20% de la superficie
du terrain répartis comme suit : 143 % en plefne terre auxguels sont ajoutés
10% de surface perméable,

Dans le secteur UEr :

tes surfaces libres de toute occupation et utilisation du sol dekent &tre
traltées en espaces verts et représenter au minlmum 60% de la superficie
du terrain répartis comme suit : 40 % en pleine terre auxquels sont ajoutds
20% de surface permeéahie.

Les arbres existants sont maintenus ou, en cas  d'impossibilite,
ohligatoirement remplacés par des sujets en quantité et qualité
equlvalentes [essence et développement i terme).

Cet article ne s'applique pas aux constructions et installatlons nécessairas
aux services publics ou o' intérét collectif,
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7.3. Le plan de zonage medjifié

Le zonage en vigueur est inchangsé : les deux zones UEr et N sont maintenues
dans leurs enveloppes actuelles.

La modification entraine la création de prescriptions spéciales dans la zone
urhalne UEr, retranscrites graphiquement :

Un emplacement réservé pour fe rond-paint sur |3 RD13

Intégration de Farticle L 151-15 du code de |"Urbanlsme instaurant un ——

Périmetre de Mixité Sociale

Périmétre d'Orientation d’Aménagement et de Programmation (OAP) au
sens de |"article R,123-6 du Code de "urbantsme

Intégration de Particle L151-16 du code da I'Urbanisme pour la préservation
de la diversité commerciale dans les rez-de-chaussée sur 4 batiments
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7.4. Les prescriptions spéciales modifiées

La modification entraine la création de prescriptlons spéciales dans la zone
urbaine UEF : L'aceds au sita sz %ait par un accés principal sur la RD13. Au regard du flux de
véhicules gui sera généré par 'aménagement, |e choix technique de realizer un

« Un emplacement réservé pour le rond-paint sur la RD13 ;
rend-polnt répond pleinement 4 un triple objectif :

* |ntégration de article 1.151-15 dis code de FUrbanisme instaurant un
Périmétre de Mixitd Sociale ; s Sdgurisation du trafic sur la RD132 ol des vitesses importantes sont
relevées ;
»  SEcurisation des entrées/sorties du site Rivlera;
» Sécurisation des entrées/sorties de la ferme pédagogique Terre de
Soleil situde de I"autre cHté de la RD13,

+ Périmatre d'Orentation d’Aménagement et de Programmation (OAP) au
zens de |"article L 151-6 du Code de 'urbanisme ;

» Intégration de Farticle L151-16 du code de [I'Urbanisme pour ia
préservation de la diversité commerciale dans les rez-de-thaussée des 4
batiments.

L'emplacement réservé est instauré au profit de [a commune.

Justification des modifications :

> Emplacement réservé pour le rend-point sur la RD13 : ERC1A.
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= Intégration de Marticle L 151-15 du code de I'Urbanisme instaurant
un Périmétre de Mixité Soriale — PM55

Ce périmétre de PMS n*5 couvre toute la zane UEr.

Il permet de répondre aux besoins de la cormmune et aux abjectifs imposeés par
la loi 5RU.

En cas de raalisation, par création, changement de destinatfon ou
réhabilitation, d'un programme de logements, 40% au moins de fa surface de

plancher dédiée 4 'habitat de ce programme doit &tre affectée 4 des Ingements
Incatifs soclaux,

= Périmétre d'Orfentation d’Aménagement et de Programmation [0AP)
au sens de l'article L 151-6 du Code de I'urbanlsme

Ce périmatre ' OAF n®S couvre toute Ja zone UEr et la 2one N de Funité foncigre
cadastrée section C n®1228.

Il tauvre ainsi toute 1a zone de projet, méme sl les aménagements restent trés
|&mers &n zene N pour se conformer au réglement de la zene et du PRRIF,

= Intégration de Iarticle L151-16 du code de PUrbanisme pour la

préservation de la diversité commerciale dans les rez-de-chaussée
sur 4 batiments

Ce périmétre cowvre 4 batiments, identiflés comme des ilots au sein desquels

devront tre préservésla diversité commerdale, en évitant les changements de
destination a vocation de logements.
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_ OAP SECTORIELLE
Projel Riviera
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Préambule - Projet

Créia bait et comprenant des espaces imperméabilisés (notamment voiries et
angiznnes poches de stationnement) du fait de I'ancianne utitlzation du site (3
l'abandon depuls 18243, le secteur concermneé par |'CAP n®5 représente un
enjeu majeur pour la commune,

[l offre en effiet d'importantes polentislités de dévaloppemant dans les &
batments exstarts powvant accuelllr des programmes mixtes : habitat,
COMmMmearces, services, equipements, espaces de loisirs communs eto.

La réhabilitation de cette friche localisée an entrée sud du village parizipe &
la réslisation des cbjectifs de développement du termitelre communal.

1 es principaux objectifs et enjeux ¢'aménagement du site RIVIERA découlznt
des lignes de force qui fondent le Projet o’Aménagement =t de
Developpement Durables communal, et notamment des orentations
suivantes

s ODrientation 2 - Maitriser et structurer le dévaloppement urbaln

2.1 - Malirlsar at organisar la crofssance démographigque dans lo
respect du caraciérs of de lidenfisé de Iz commune

2 Permetire ure croiszance démographigue de l'ordre de + 1,8
% par an ;
Projeter la production de logements en cohérenca avec les
parspeciives de développement démographiqua et les
capacités d'accuel du territoire |
Prévair 'accueil de la population sur les sites communaux les
plus stratégiques.

=

=]

2.2, Maltriser la consommalbion de l'espace st lutter confre Féfalement
urbal
= Limiter la consommaticn de ['espace et optimiser kes espacas
déja urbanizés et aquipés
Zone U anciennement urbanisée et présentant A la fois des bills
axistants of dos surfaces impermeabilisées pour la dessere of fo
slationnermarnt ).

LA a

w agmd w W
= 2

= Développer I'urbanisation 4 proximité des axes structurants et
des réseauy
Accés direct sur 1a route départemeniale

2.4, Engager ung veriabla réflexion urhaine sur fes secfeurs 4 enfeux
de renouvveffement urbain ou durbanisation nouvelfe
= Definir un projet damenagement en vue d'une requalification
du site Riviera cohfrente aved leg caractaristiques at besains
comrnunaux et infercommunaux

+  Orlentation n“4 « Encourager un mode de vie Responsable » :
4.1. Encourager les comportements socio-responsabies ;

S'inserire dans une démarche de mixité sociale en vua, notamment,
de répandre aux beseins en logements sociauy ;

Civersifier l'offre en logement pour maintenir un &quillbre social
{accession, location, typelogis, surface)

Affirmer latracthvité du village en incltant & la réhabilitation et & la
redtllisation des batiments, et notamment dea logements vacants.

Depuis qu'elle a dépassé 3 500 habitants, et zon appattenance a la
Communauté d' Agglomération du Pays de Grasse, la commune est assuettle
aux cbligations de larticle 55 de ¥ loi n°2000-1208 du 13 décembre 2000
relative 4 la Solidaritd et au Renouvellement Urbalns {SRLY qui impose aux
commungs un parc de logements sociaux au moins &gal 4 25 % du nombre
de résidences principales.

Ce plus, 12 lgi n°2013-61 du 18 jamvier 2013 relative 4 la mobilisation du foncler
pubkc en faveur du logement et du renfereement des obligations de production
de logement social porte cette obligation 4 25 %, & horizon 2031 depuis la loi
ELAN du 23 novembra 2018.

En effet, la loi n® 2018-1021 du 23 novembre 2018 portant &veolution du
legement, de Faménagement et du humeérkjue, dite loi ELAN, a ainsi instauré
un traitement spécifique pour les communes nguvellement entrantes dans le
disposiif, qui disposaront, & compter de leur data d'enirds, de 5 péricdas
Eﬂ'iengﬂef Haines pour attelndre Iz taux lagal de logement social.

Fram LOCaL o' L REAMIEME
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La Lai ELAN de 2015 élanglt également 1a liste des logements sociauy pri; &n
compts, Sont retenus dans e décompte des logements ! Ty

- les logements localifs sociaux, an

- les logements sociaux vendus & leur occupant, pendant une durée
maximale de 10 ans,

— les logements en accesglon vla les dispositifs de PSLA, prét socls!
location sccession {pendant la phaze locative, et pendant une durée
ds 5 ans & compter de [a levée d'option}, et de BERS, bail real 2olidalre,

Dang oe cadre, Saint-Cézalre-zur-Slagne se voit dans l'obllgation, dés
aujourd'hui, d'intégrer deg object!fs de production de logemants sociaux au
sein du PLLL

Le projet Riviara Intégre ainsi A la fois la production de logemaent locatif soclal,
une résidence foyer et de l'accession libre.

Afin d'y répondra, un Pérfmétre de Mixité Soclale {(PMS) est identifié et
codifié dans |e réglement du PLU.

Le secteur d'OAP n°5 intdgra ainsi une programmation mixta de logements.

PLAM LOCaL D' UREANISME COMMUNE DE SAINT-CEZAIRE-SUR-SIAGNE
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Prézantation du sita

Le secteur d'DAP se siue en entrée sud du
village, le long de la route départementale RD13,
dite route de Grasse et voie d'accds principale
au village.

Ce site trés spécifiqgue est actuellament une
friche batie, constinée de 6 bitiments existants
at d'espaces imperméabilisés {voies,
staticnnements, etc.) est a 3 km du centre,

) PLANS DE SITUATION — _
Alauts du site : La comrnure dé Saint-Cozsire-Sur-Siagne [3 903 habitants — INSEE 2013) 54 = |
*  Une bonne desserte {RD13) ; ttum & ¥Quest ds Deportement des Alpes-Marklmes, 3 erofron 13m de S5
» Des espaces batis et déja Grassy, 30ken da Canoed ot de Sophia-antipdlis b 50km de Mioe. Ella est et s N - i -
im FEI‘H‘IéﬂbiliEéS existants - séparde du départament du var parlas Sargas de Ly Siagrg. :..:';'_“—:."..'."""*" . 4
! '_=:'d-l‘bbr- 1. 1e : |
*  LUp potantlel de surfaces de plancher Le site Riviara 52 titua on emréa de vle, au bord de Fa Route de Grassa [RD —— i T | /

important, permettant d’envisagerun %3 emien 3km du centr-viltygs.

véritable projet mixte structurant
pour la village ;

v La qualitd de 'snvironnemant
paysager [naturel}.

Contraintes du site :

= Un éloignement du vlllage qu'il faudra
compenser par una pollique de
maobilité favorisant les chemInements
doux et le développement des
transports en communs ;

= Unalte soumls aux rizques, avec des
amenagements quf devront répandre
alx objectifs de préservation des biens

et v
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Struciure fonciors at données réglementaires Lopaye dusite de projet i

Le site présents une unité fonciére totale de B9 430 m®, parcelle C 1228, et
s"stend sur deux zonages réglementaires du PLU :

—toie— 7ons OAP i

ljan ! =

— Zone UEr ; ol sant localisés les batiments e espaces
imperméabilisés existants (plan ci-conire) ;
— Zone N : espaces naturels gui encadrent I'espace bati,

. . Surfaces
Superficie Superficie | .
Zonage . . imperméabil  Espaces verts a
unité emprises | . .
PLU . isées [bitls +  maintenir [60%)
fonciare au sol o
voirias)
fone 39,87% sait
4 990 m? 11400 m* 24 200 m?

LEr 35600 m?

60,12% solt
54 000 m?

Zone N

¥ Le périmeétre de POrientation d'Aménagement et de Programmation
conceme donc Mensemble du t2nement foncier et couvre les deux
zones du PLU {UEr et M),

——
PLaN Local. DPURBAMISKME COMMUNE DE SAMNT=-CEZAIRE-SLUR-S|ASHE
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\a composition urbaine actuslfe di qguartfer | un eniey forf de réhabilifation

Le site est actuellement occupeé par & batiments {intitulés A, B, G, D, E F =
plan ci-dessous}). A lPorigine, les batiments offrafent une capacité de 302
logements. L'emprise au sol actuelle est de 4 980 m#

ExBitant (surfaces Indiguées
au PC Inktlal)

SURFALCE Emprise au
BATIMENT | SHOM [m% sal [m?)

BATA 120 480
BAT B 2900 900
BATC 2000 00
BAT D 2500 900

BATE 2 000 oS00
BATF 2 900 200
TCTAL 15703 490

i o| BtimentE

satmentF [/

ORIENTATIONS D’ AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION
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Le paysage, un atoul majeur du site

Princlpauy élémeants paysagers !
— latrame naturelle arborée au sein du she, du fait notamment da L
labandon depuis bientdt 30 ans ot de la reconquéte de la
végetation ;
- la présence du massif forestier en bordurg du site,

Le projet devra falre en sorte de préserver ce cadre de vie agréable.
Le cadre paysager exceptisnnel sera mls en valear, ¢n sténe, au cosur

du projet et depuls la route départemsntale, avec un fort enjeu
d'intégration dea statlonnements en 1% plan.

ORIENTATIONS D' AMENAGEMENT FT DE PROGRAMMATION
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Las enjeux d'aménagament

Les invarants du futur projet ;

1)  Réhabilitation des § batiments ;

2) Réalisation d'un programme mixte dans les enveloppes bities
comportant notamment du logement, des commerces, senvices et
Equipements publics |

Ln cadre de vie de qualite, reposant sur fa valorisafion des espaces
COMmMunS, aves un aménagament urbain et paysager respectusux de
lenyfronnemeant ;

Un sife auvert, accessible A tous les habitants de ia commune.

3)

4)

Les enjeux de desserie / stalformement -

=

Un gsccés principal depuis fa RD13 gvec la crégtion d'un rond-paoint
fréallse par l2 Répartement), permetiant de sécudser Faccds et dindulre
une réduction de la vitesse ;

‘Woies de dessertes intemes . amenagement et adaptation des voies
existantes, desservant les poches de stationnement prévues ;
Aménagement de nouvelles aires de stationnement payssger, [ocallsdes
dans la zone UEr uniguement et hors zone Rouge due PPRIF |
Amenagemeant de cireulations dovces au eosur du site permettant de relier
les différents espaces et de se connecter aux cheming de randonnées ;
Réflexion sur dee itinéraires piétons de connexion vers la zone d'activités
et Iz village ,

Connexion 3 la voie cyclable le long de la RD13 pour rejoindre la zone
d'activités des Hauts de Grasse ;

Déplacement des aréts de bus existants sur le rond-polnt afin de les
sécuriser &t les rendre accessibles.

Les enjeoy Dgysagers ;

=

i

FLan Local O'URBANISME

Intégrer de fagon forte les parkings, avec des zonas tampons végétaliaéa
I2 long de la RO 3 et des voies intemes, mais Saalemeant aux abords de
la rraizon au sud-est (2ectaur du batiment B), alnsf quian frange nord du
site {gecteur des batiments E st F).

Aménager de fagon gualitative les aires de stationnement : végétalisation,
plantations d'arbres, utilisation de matériaux au sol perméables fsiEbias,
ete.). P

[ E ) =k

Les enjeux urbaing &

=

=

=

Favariser la réhabilitation des batiments existants et ainsi Sviter
Fartificialisation de nouveaux scls

Privilégier un programme mixte, permettant d'envisager une vértable vie
de guartier pour les futurs habltantz du sHe mais egalement pour
l'ensemble des habitants de la commune ;

Valoriser I'entrée du village avec un projet gualitatif.

Les enjeiy envionnemeniauy

=

B L] ]

§ MsEb w

L OMMUNE DE SHINT.—EI;:.ZE.LEE-SUH—:EI_PEEIE:

Frotéger le site, ses environs et ses usagers contrs les risquas : le risgue
feu de fordt est important.
Tout projet devra prendre se conformer au réglement du FPRIF et prévair
les équipements de protection et de mize en sécurité.
Doivent ngtamment &rs prises en compte les trols dispositfons du PPRIF
¥ Le dimensionnement des voies publiqgues et privées doit &fre
suffisant pour les circulations des engine de lutte contre
lincendia ;
v Toules les constructions dofvent 8tre défendues par une défense
extérieure {DECH) ;
v Les hatiments devront respecter les mesures constructives du
FPRIF.

Ainsi, une piste p&rimétrale sera créée et des bomes Incendle seront
installées. Les matériauy seront choisis de maniére 4 ne pas aggraver les
risguas gt devront présenter une résistance au feu suffisante. De plus, les
Obligations Lagales de Dabrousgaillement (OLD) devront 8fre sirictement
respactéss,

Tenir compte de la proximite du site Matura 2000 : les amenagements
devront limiter les impacts sur la biodiversité, notamment concernant le
traiternent des eaux de pluie.

L L} LLY }
Ll -
LLY ] Ll
Ll L] -
[ ] L L

L *

ORIENTATIONS D' AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION



Les objectifs programmatigues

Tout projet davra respecter les inkentions programmatiques suivantes.,

Les objectfs en matiére d'habitat :
—  lUne programmation générale d'snviron 130 logements |

— Une programmation mixte, permettant d'accueilir différents types de

meénages, personnes sur e site |

Un minimum de 40% de logement social dont une part en foyer-logement |

Une offre orientée en priorité vers des petits logements T1-T2-T3 ;

Les logements sont localisés dans les stages, exceptes dans e batment

F oi lz logement est autorisé en rez-da-chaussée ;

— La réhabilitation des batiments et la gestion du site doivent respecter |2
réglement du PFRIF ;

— Le batiment F étant le plus exposg aux risques few de foréts, si de
nouveaux olvrants doivent apparaitre (escatier de secours par exemple),
ils devront &tre occultables, Il faut en tout &tat de cause les limiter au strict
rrinitm

bl

Les ahjectifs en malidre deo services et commerces ;
— L'implantation de locaux d'achivités doit a2 faire aux rez-de-chaussee des

immeubles {excepté le batimant F} ;

- Le développement des services et commercas doit permetire de créer
uhe wéritable vie de quartier sur le site : la future trame commerciale doit
hénéficier tant aux résidants qu'awd aubres habitants de la commune |

—» Le projet deit prévoir un programme mixte, avec un panei de services et
commerces diversifié (services 4 la personne, commerces alimentalres,
atc.).

Les objectifs an matlére d'éguipements
- Des équipements publics pourront &tre créés pour assurer un niveau
de services de guafté aux habitants du guarlier (exemple : créche,
maigon des assistances maternelles).
= Les eouipemants accueillant du public sont localisés de fagon
préférentielle au rez-de-chaussée des différents immeubles.

ibs objectifs en matigre de fonctionnement ot de cadre de vie :

2 Des anénagements de loisirs doivent permetire aux habitants du quartier
Je béaéficier d'un cadre S vie de gualité. |l pourra 2’agir d’organisation
des espaces verts permeltant la promenade, de jeux pour enfants,
d'espacas de convivialité, etc. Un fravail sur le mobilier urbain devra
permettre d'équiper ces espaces pour les rendre accueillants et attractifs |

—» Le développement de jardins partagés pour les habitants
—» Les espaces communs doivent rester ouverts, accessibles & tous ;
— Tous les aménagements doivent respecter le réglement du PPRIF.

Loz objactifs en matiére do prégervation et de valorigation de |1a Fone
naturalles :

Le périmétre de |'0AP englobe 'entidre unité foncidre du site de RIVIERA dont
plus de 5 hectares situés en zone naturelle (N). Ce secteur fera l'objet
d'aménagements adaptés aux enjeux paysagers st emironnementaux dans
le respect du réglement applicable. Au surplus, les Obligations Légales de
Débraussaillement (OLD) devront &galement y étre réalisces,

Sont ainsi prévus :

La création de |z piste périmétrale de défense contre les meendies |
Des cheminements dou ;

Des aménagements paysagears ;

Les basgsing de rétention paysagers ;

La création de jarding partagés.

i i

Pran Local o' LIRBANIBME
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L'erganisation préférentielle des accés et du staticnnament :

Au niveau de [organisation générale du fonctionmement {circulations et
stationnement), la projet doit s’appuyer en prigrité sur les voires existantes et
les espaces de statlonnements d&jd Impermeéabilizés.

Urganisation des cireuwlations routidras

Le site sere desseryi par un aceas principal, avec la création d'un rond-paint
sur la BRD13, 1l permetira de sécuriser les entrées ¢/ sorties du slhte ot de
marguer forterment I'entree.

En inteme, |2 girculation s’organisera autour de deux voies d'accés gqul
desserviront les poches de stationmement. Ces voies existantes aeront, =i
nécessaire, requalifite: et recallbrées pour répondre aux usages et aux
exigences reglementaires.

Oranisation dir stationnement

L'offre de slaticnnement e5t organisée pour 'ensemble du site et des ugagers.
Au ragard des contraintes de la zone rouge du PFRIF, aucun nouveau parking
ne pourta &tre crés an 2one rouge.

Le calcul des places necessaires devra prendre en considération Fensembls
de 'opérafion.

LIne importante aire de stationnerment sera focafisse au coeur du site | elle doit
permetira de répondre & une majonité des bescina du programme global.

Elle doit étre traitée de fagon 4 étre la plus intégrée possible au paysage, avec
une yvégetalisation & prevair (plantation ou rmaintren J'arbres). Des zones
tampans paysagére aves las différentes woies (R 3 et voies internes) sont &
prévoir, pour mieln intégrer visusllzement cet aspacs.

Cuelques poches de staticnnemeant complémentaires pourront &tre healisées
suUr e site sous reserve de I'chservations des réglementations applicables.
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Qrganizalion des cheminements doux

Un maillage de cheminements daue doit &tre prévy tal gu'indiqué sur le plan
cartographique de [OAP,

Des cheminements publics/privés dans le site et vers les espaces extérisurs
{gquipements spartifs, future salle polyvalente, commerces du vilage) sont &
Creer.,

Les opérateurs devront préveoir une continuité de 'asccds pléton avec les
cheminements existants, permettant un bouclage global, sans contraintes
physiques {pas de privetisation de ces accds).

ORIENTATIONS D' AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION



Objectifs et princlpes d'aménagements cartographies
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I‘ COMMUNE DE SAINT-CEZAIRE-SUR-SIAGNE

Extrait du plan de zonage modifié - Secteur Riviera

Modification n°3 du Plan Local d'Urbanisme

Modification n°3 approuvée le 5 octobre 2022

Zonage du PLU;

D Limite de zonea

Prescriptions environnementales et paysagéres (L113.1, L151-23 et L151-19 du CL))
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Communea de Saint-Cézaire-sur-Siagne
Rég lement

ARTICLE 1 - CHAMP D'APPUCATICN TERRITORIAL DU PLAN

Le prézent réglerment s'appligue a 'ensemble du territgire communal,

ARTICLE 2 — PORTEE RESPECTIVE DU REGLEMENT A L’EGARD D’AUTRES LEGISLATIONS
OU REGLEMENTATIONS RELATIVES A L'CCCUPATION DU SOL

Sont et demeurent applicables au terrltoire communal :

1. Les arlicles d’ordre pubfic du réglement national d'urbanisme :
- R.111-2 : salubrité et sécurité publique,
- R.111-4 : conservation et mizs an valeur d'un site ou de vestiges archéolonigues,
= RO11-26 : respect des preacoupations de I'environnerment,
- R.A111-27 : respect du patrimoine urbain, naturel et historiqus,

2. Restent applicables, nonobstant les dispositions du Plan Local d'Urbanisme, les dispositions des
articles L_1071-2, LA11-8, L.102.13, L4214 at L.421-5 du Code de Furbanisme.

4. Sajoutent aux rdégles propres du Plan Local d'Urbanlsme, les prescriptions prises au titre de

legislations spécifiques concernant notammend -

- La Directive Temitoriale d'Amenagement (DTA} des Alpes-Maritimes, approuvée par décret du
02 décembre 2003, qui définkt, notamment, les modalités d'application de |2 ioi Montagne ;

- La i du & janvier 1993 relative 4 la profection ot 2 la mize en valeur des paysages ;

- Lalagidu 3 janvier 1992 « loi sur Feau »

- Les servitudes d'utilité publique affectant I'utilisation ou loccupation des sols gquiispnt
reportées sur un document annexs au plan local d'urbanisme ; e

- Les perimétres vises a larticle R.123-13 et R.123-14 du Code de I'urbanisme qul ong geas,
effets sur l'occupation et I'utilisation des sols et qui sont reportés, & titre d'information, =ug les
documents graphigues, les zones d'application du drok de préemption urbain instauré F;aula:
déliberation du Conseil Municipal.

Ll L]
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ARTICLE 2 — DIVISION DU TERRITOIRE EN ZONES

L& temitoire couvert par le Plan Local d'Urbanisma sst divise en plusieurs catégories da zones :

Les zones urbaings (dites zones U} concernent les secteurs qui sont déjd urbanisés et guf
congtittient une contimuité batie au sens de la Loi Montagne. Peuvent &tre classés en zones urbaines
dites " zones U ", les secteurs déja urbanisds et las secteurs ol les équipements publics existants ou
en cours de réalisation ont une capacité sufflsante pour desservir les constructians 4 Implanter.
Cn distingue :
- wne zone WA ; le centre historiqgue du vilege (classd en sectaur LUAa) et les hameaux
(classas an secteurs LlAb}
- une zone VB : les guartiers densément urbanisds £n continuité du village
- une zone UC : les zones de transition entra le centre-ville, ses extensions et les quartiers
d'habitat pavillonnzirs
- e zone UD : les quartiers d'habitat individuel de faible densité
- ume zone UE: une zone spécialement dédiés sux squipements publics st d'intérét
collectif comprenant un secteur UEr pour {'Mlot Riviers 1|
- une zone UZ : le parc d'activités industrielles et artizganales de la Festre

MOFIF & — PLU Szint-Cézaire-sur Sizgna = FEGLEMENT




Communa da Saint-Cézaire-sur-Slagna
R lerrant

Les zones d'urbanisation future, {dites zones All) correspondent & des secteurs au caractére
naturel, peu au pas batl, destinés & recevoir une extension urbaine, et qui peuvent &re urbamsas 3
l'occasion de la réalisation d'opérations d'équipement, d'aménagement au de construction prévies par
le projet d'aménagement et de déveioppemerit durables et le réglemsnt. Ces Zonas comprennesnt uns
zone 1AUD correspondant au Pré de Péle desting & racevoir logements &t équipemeants et une zong
14Uz correspandant un secteur de la zone d'activite de la Festre ne disposant pas encore des réseaux
suffisants ef dasting & recevoir des activites industrielles et artisanales.

Les zonses agricoles {dites zones A) recouvrent des sectsurs gguipés ou non, & protéger en raisen
de |a richesse des terres agricoles, qu'elles soient de nature agronomigue, biclogigue ou sconamigue.

Les zones naturelles [dites zones N) regroupent des secteurs éguipes ou nan, de nature trés
variée, pouvant etre protegés en raison |
. de la qualité des sites, des milieux naturgls, des paysages et de leur intérét esthetique,
hiztarique ou écologique,
. de l'exisience d'une exploitation forestigre,
- ou encore pout répondre & la nécessité de conserver une proportion d'espaces naturels
epRformément au principe d'éguilibte entre 'aménagement et la protection définie a l'article
LA01-2 du Code de l'urbanlsme.

La zone naturelle comprend également des secteurs dedids & des activités specifiques
. un secteur Ne comespondant au périmetre de |'ammété de protection de bigtops n"2014-838 du
25 juillet 2014 portant sur la protection de la Grotte au Guang ;
un secteur NG dadié & la déchetterie et aux attivités de compostage |
. un sacteur NG comespondant au site naturel des Grattes de Saint-Cezaire
- un sectaur N5 dédié aux activités de détente, de sports &t de loisirs,

fur lzs plans figurent egalement

- Les emplacements reservés aux voies et ouvrages publics, aux installaticns dintérét géneral st
aux espaces verts (L.151-41 du Code de Purbanisme) |

. Les élémemis de paysage et de patrimaine & protéger {(L.151-18 et L.151-23 du Code de
Yurbranisme) ;

- _esterains classde comme espaces boisas & conserver, & protéger ou & créer (L.113-1 8t L. 113-
Z du Code de I'urbanisme) ;

. Les seryitudes de mixité sociale (L.151-41 4° du Code de ['urbanisme) |

- Les périmétres de mixité sociale {L.151-1% du Code de M'urbanizme) ;

- 1les parimétres d'attente de projet d'amenagement global (L.151-41 3° du Code de Purbanisme).

Dans le cas ol un sectewr serait concerné par deux périmétres relatifs & la mixité sociale, & savoir un
Perimatre de Wixité Sociala (PMS — L.151-15 du CUI et un Emplacement Réservé de Mixite Sociale
{ERMS ou SMS - L.151-41 4" du CU}, le dispositif ERMS prévaut.

ARTICLE 4 — RECONSTRUCTION D'UN BATIMENT DETRUIT OU DEMOLI

La reconstruction & ldentique d'un batiment détruit ou démoli depuis moins de dix ans est autorisee
nonobstant toute disposition d'urbanizme contraire, sous réserve d’un motif de séeurite publique
{R111-2} ou si un plan de prévention des risquas naturels previsibles en dispose autrement, dés lors
quil @ até réguligrement adifie.

Peut également &re autorisés, sous réserve des digpositions de Farticle L.421-5 du Code de
I'urbarnisme, la restauration d'un batiment dant il reste 'essentis! des murs porteurs lorsque san interat
archltectural ou patrimanial en justifie le mainlien et sous réserve de respecler les principales
caractériatigues de ce hatiment.
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Communa de Salnt-Cézairs-sur-Siagne

Réglement

Toutsfolz, lorsque le batiment a été défruit par un sinlstre résultat d'un risque identifi par un
docurment reglementaire (PPR ou autre}, la reconstruction du bitiment est soumise aux régles de ce
document.

ARTICLE 5 - OCUVRAGES TECHNIQUEES NECESSAIRES AU FONCTIONNEMENT DES
SERVICES PUBLICS ET AUX SERVICES D'INTERET GENERAL

Moncbstant les dispositions durbanisme du présent réglemsnt, les ouvrages techniques d'utilité
publique ou d'intérét général sont autorisés sous réserve de leur insertion carrecte dans |e sita.

En raizon de leurs carsctérigtiques spécifiqgues, les constructions et installations nécessaires ay
fonctionnement de ces ocuvrages ainsi que les affouillements et les exhausserments gui leur sont ligs
sant autorises dans toutes les zones du PLU et ne sant pas sournises aux dispositions des articles 3 4
18,

ARTICLE & — DISPOSITIONS DIVERSES

= Rizques sismigques
Le territoire couvert par la cormmung de Saint-Cézaire-sur-Siagne est situé dans une zone de sismicite
N3 {madérge).
L'grréte du 22 octobre 2010 definit la classification et les régles de construction paraslsmigue
applicables aux batiments de la classe dite « 4 risque normal » en application de Farticle R, 563-5 du
Code de 'Environnement.
Ainsi, des régles de constructons sont applicables aux nouveaux batimants (dont la parm%“dé'
constrire est déposé depuis Ter mai 20711). 1
= Zones de rfsguas
Risgues incendles ;
La communs da Saint-Ceézaire-sur-Siagne fait Fobjet d'un Plan de Prévention des Risques Naturels.
Previsibles d'Incendie de Forgt praserdt & 04 mai 1993 et approuvé par arrété préfectoral en date du
08 aodt 2002, i :
Las zones de daques sont annexaes au dossier de PLEL

- )
YT
L]

Rlzgues moltvemeants de terrain :

Line étude gdologigue et géotechnique mense par le CETE Méditerrande an octobre 1979 a &té
réglisée afin d'évaluer les rsques de mouvements de terrain ot de déterminer laptitude & la
construction des différents sacteurs communaux,

Les zones saumlses 4 ces risgues naturels sont mentionnées en annsexe dans e dossier de PLL,

Risoues technologigues
La commune de Salni-Cézairs-sur-Siagne est également concemée par le risque technalogique

« Tranaports de matiéres dangereuses » en raison de ta présence de deux canalisations de transport
de gaz naturel hawle pression qui traversent le tenritoire communal. Zone o implantation douvrages de
fransport de gaz natural - Aréfe du 16 novembre 1884 - Ddcret du 14 octohre 15981,

=  Zanes de brult
Les constructions & uszage dhabitstion situées dans les secteurs expaseés aux bruits des transports
terrestres sont soumis & des normes d'isclement acoustique confarmément aux dispositions da 'arrété
du 27 décambrz 1995 figurant en annexe (RO 2562 — Saint-Cézzire — La Tignet), relatifs & lsolament
acoustique des batiments contre les bruits de lespace axtéraur,
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Commune de Salnt-Cézaire-sur-Siagne
Rbglement

ARTICLE 7 - ADAPTATIONS MINEURES

Les régles et servitudes edictées par le présent Plan Local d'Urbanisme ne peuvent faire objet
daucune dérogation. 4 'exception des adaptations mineurss rendues necessaires par la nature du
sol. la configuratian des parcelles ou le caractére des constructions avoisinantes,

ARTICLE 8 — INVENTAIRE DES ELEMENTS DU PATRIMOINE ET PAYSAGER A PROTEGER AL
TITRE DE ARTICLES L.151-19 ET L.151-23 DU CODE GE L'URBANISME

Les arficles L.151-19 &t L.151-23 du Code de I'uhanisme disposent gue

Article L.151-19: « Le réglement peut igentifier ot localiser les &léments de paysage et dalimiter las
quarfiers. fiots, immeubles, espaces publics, monuments, sites et secteurs a proteger, & metire en
valeur ou a requalifier pour des motifs d'ordre culturel, historique ou architectural et définir, le cas
&chéant. las prescriptions de nature & assurer leur preservation. »

Article L 151-23 ; w Le réglement peut identifier et localiser les éléments de paysage et delimiter les
sites ot secteurs 4 protéger pour des motifs d'ordre écologigue, notamment pour la preservation, le
maintien bu la remise en etat des continuités écologiques et définir, le cas échéant, les prescriptions
de nature 3 assurer leur préservation. Lorsguil s'agit d'espaces boisés, ces prescriptions sont celles
prévues aux artdelss L113-2 et L421-4,

Il peut Iocaliser, dans les zohes Urbaines, les worrains cultives et les espaces non batis necessaires au
maintien des continuités écologiques & protéger et incanstructibles quels que soignt les equipements
qui, i¢ cas &chéant, les desservent. »

Tous travaux ayant pour sffet de détruite ou de nuire & tout ou padle dun éément de patrimoine
coivent faire 'abjet d'une demande préalable au titre des autorisations d'exacution de travaux prévues
a larticle R.421-17 du Code de l'urbanisme. Le permis de démolir leur ast applicable au tfire des
ariplzs L.151-1¢ &t L.151-23 du Cods de Purbanisme.

. .« Type 1 - Les dléments de paysage : les restangues et Jas cliverales :

Las restangues :

- Le traiternent des accs privatifs devra s'adapter dans la mesure du possible 2 I'alignement
des murs de restanques, | devea &tre implanté sait perpendiculairement soit parallelement
aux restangues.

- Interdiction de détruire les rmurs de restangues excepté pour des raisons technigues lides &
I'sménagement des accds privatifs.

- L'implantation des constructions devra s'effectuer parali2giement aux restangues.

Tous travaws effectués en site de restangues sera soumis & Favis de la commission
d’'urbanisme.

Les murg d*épiermmement :

- Les murs situés en bordure de vois seroni maintenus dans lew forme et leur appareillage.

- Inlerdiction de détuire ces murs exceptd pour des raisons technigues liges &
l'aménagement des accés privatifs,

- Tous travaux effectuss eh site de restangues sera soumis & Pavis de la commission
d'urbanisme.

Les oliveraies et les tillauls :
. Les arbres doivent &tre maintenus sauf raison phytasanitaire averes,
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Communa d8 Saint-CGézalre-sur-Slagne

Réglement

* Type 2 : Lea éléments de paysaqge et les comidors écologiques

- Type 2.1 v réservoirs de biodiversita a preserver ou remetire en état »

o Espaces concernds : espaces naturels,
o Prescriptions :

- Seront admiz, de manigre trés ponctuglle, une imperméahilisation du sol pour
la creation de limisons pigtonnes. Le style =t les matériaux devront siintégrer
parfaiternent 4 l'existant, ne pas perturber lMaspect esthétique de l'ensemble et
consarver la perméabilité du sol existant ;

- Des eléments poncluels d'aménagemeant paysager de type treille, pergolas 2
condltion da conserver lg sol en pleine terre pourrant &ire admis. Toute
congtruction imperméabilizant le scl naturel est interdite (piscine, abr jardin,
véranda,. ..} ;

- Lla vagatation arborée devra 8tre maintenue. Les arbres remarquables devrant
étre malntenus dans leur Stat actus|,

- Dans ks vallans, & ban #coulement des eaux devra étre assuré.

- Type 2.2 « corridors écologlgues permattant la circulation de la faune »

= Espaces concernés : espaces batis ayant des enjeux écologigues.
e Presoriptions

- La wvégetation arbonds remarguable devra &tre malmtenue, Les  arbres
remarquakles devront &tré maintenus dans leur Stat actuel.

- Afin de parmetire a |a faune de petite et moyenne tallle de misux circuler, le
traitement des clotures ne devra pas constituer un obstacle (mur bahut et brise-

vug Interdits). Les cldtures électriques et grillages spécialisés (type ureus)jneris
auterisgs. Cependant, les haies vepélales sont préférables. Un guide sur es,

clitures est consultable au servica urbanisme de la maine. Yutes
* Typa 3 : Les dléments du patrimaine bati et archéologlgue FLTTHE
..I' I-

Le tableau répertoriant les éléments de patrimoine A pratéger est annexé au présemt”
reglamant.

Pour I'ensemble des eléments de patrimeine bati 4 protéger, zont sutorisés les travaux vgam
a améliorer | confort ou [a solidite, I'extension, le changement de destination ainsi que, les

travaux de gestion, de renovation ou de remise en état dun &ément de patrlr’r‘bil'lﬂ'

architectural & protéger dans la mesure ol ils ne portent pas =aftelnte 4 @ cohérence
architectursle &t & ls protectlon génerale de cet &lément ou quils contribuent & restituer une
des compasantas d'origine de cet €lément.

Les travaux réaiigss dolvant natamment permettre de .

Raspscter et meltre en valeur les ceractéristiquez structuralles du bétiment, les
porches et les halls d'entrée, en veillant & Ia bonng mise en ceuvre des travaux gui
vizent a ameéliorer les conditions d'accessibilité, d’habitabilité ou de sécurité

Respecter et mettre en valeur leg caractéristigues architecturales du batiment, et
notamment la forme des teitures, la modénature, les baiss en fagade, l2s menuiseries
extérieures at les devantures :

Mettre en ceuvre des matériaux et des techniques permettant de conserver ocu de
restituer l'aspect d'orlgine du batiment ;

Traiter les installations techniques de maniére 4 ne pas altérer |a qualité patrimoniale
du bati existant ;

Froscrire la pose d'éléments extérieurs gul ssralent Incompatibles avec le caractara du
bati existant, et notamment les supparts publicitalres ;

Assurer aux espaces libres situgs aux ghords immédiats du batiment un traitement de
qualité, approprié aux caractérisliques architecturales du batinment existant.
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Commune de Saint-Cézaire-sur-5iagne a

Réglement

Si le batiment a fait 'ohjet de transformations postérieurss & sa construction, il convient de respecter
les modifications ou slauts déléments dignes d'intérét et de remédier aux altérations qu'il a subies.

ARTICLE 8 — PROTEGCTION DU PATRIMGINE ARCHEDLOGIQUE

Conformément & Tarticle B.111-4, « fe projef peut dire refusé ou n'éire acceplé que sous réserve da
fabservation de prescriplions spéciates s est de nature, par =a locafisation et ses caraclenstiques. &
comprometira I3 conservation ou fa mise en valeur d'un site ou de vesfiges archéologiques ».

En vertu de cet article et conformément aux dispositions du décret n*2002-89 du 16 janvier 2002 prig
pour Fapplication de la lei n°2001-44 du 17 janvier 2001 et relatif aux procedures administratives &t
financieres en matiére d'archeslogie préventive, toute demande dautorisation d'utitisation des sols
{permis de construire, permis de démalir...) ne paurra &tre accordee qu'afrés examen du dossier par
le Préfet de Reégion {Diraction Régionale des Affaires Culturelles, Service Regional de FArcheologie)
et éventuellement aprés exécution des prescriptions qu'il aura émises sur des parcelles concernéss
par un site archéologique.

La liste et le plan repérant les &léments du patrimaine archéologiqus connus & ce jour sont annexés
au présent réglement.

ARTICLE 10 - ESPACES BOISES CLASSES

Les Espaces Boisés Classés figurant sur fe dosument graphique sont soumis aux dispositions des
articles L1121 et L1132 du Cede de furbanisme.

Le Plan Local d'Urhanisme peut classer comme Espace Boisé Clagsé (EEC), les bois, les forgts, parc
4 protéger ou A créer qu'ils soient soumis ou non au régime forestier, enclos ou non, attenants ou nan
& des habitations. Ce classement peut s'appliquer également a des arbres isolés, des haes ou des
réeseuux de haies des plantations d'alignement. Les EBC peuvent &fre situss dans nimporte quelle
zone urbaine ou raturelle. Ce classement $'exprime par une |egende particuliére graphique (cercles
compris dans un quadrilage orthagonal) sur le document graphique. Situg dans une zone urkains,
'EB{ eat inconstructible mais sa superficie peut &tre prise en compte dang le caleul des droits a
congtruite,

5 FEBC ne paut faire l'objet d'aucun défrichement de nature & compromettre son etat boise, i peut,
par contra, faire ['objet de coupes d'entretien ou d'exploitation dans les conditions definies par [article
R.120-1 du Code de l'urbanigrme'.

ARTICLE 11— LOTISSEMENTS, PERMIS DE CONSTRUIRE VALANT DIVISION

L'aricle R.123-10-1 du Code de Furbanisme! dispose que « dans le cas d'un |otissement ou dams
celui de la construction. sur un méme terrain, de plusieurs batiments dont le terrain d'assiette doit faire
I'sijet d'une division en proprigté ou en jouissance, les régles édictees par le plan iocal d'urbanisme
sont appréciges au regard de 'ensemble du projet, sauf $i le réglement de ce plan sy oppose. »

Dans |'ensemble des zones, pour toutes les ocoupations et ulillsations du sol autres que les ouvrages
techniques nécessaires au fonctionnement des services publics au dintérgt collectif, les dispositions
de larticle B.123-10-1 du Code de 'urbanisme précité ne s'appliquent pas dans le présent Plan Local
d'Urbanistme. Pour l'ensemble des zones et pour chague article, e respect des régles s'apprécie pour
chague lot issu de |a division du terrain d’assiette (effective ou future) et non au regard de I'ensemble
du projet.

! Dans sa rédaction en vigpueur au 31.12.2015 {déeret du 28 décembrs 2015, article 12}
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ARTICLE 12 - PERFORMANCES ENERGETIQUES ET ENVIRONNEMENTALES

Teute nowvelle construction s'inserivant dans une démarche de gualité environnementske et durable
{(lisolation par Iextérieur, capteurs sclaires ou photovoltalgues intégrés  architecturalement,
récupération des eaux pluviales des toitures pour larrosage des jarding et I'ubilisation dans les
sanftalres...) est encouragée.

Chague nouvelle canstruction devra respecter les dispositions de Ia réglementation thermigue (RT) en
vigueur. Dans cetta damarche, |e recours & des matériaux at des miges en ceuvre innovants en
matidre d'aspest et de techniques de construction pourra &tre autarisd sous réserve de respecter les
sites et paysages et de 5"y intégrer.

Par leur architeclure et leur implantation, toutes les constructions neuves devront participer & la mias
en ceuvre des objectifs de qualité environnementale : orientation des fagades et des surfaces

exterieures, dimension et performance thermigue des ouvertures et des occultstions, capteurs
solaires integrés, ete.

Lizolation des toitures se fera de préférence aves une ventilation sous toiture et I'utilisation de
matériawy isolants & forte capacité thermigue.

ARTICLE 13 - DUVRAGES TECHNIQUES

En raison de leurs caractéristiques particuligres, les ouvrages techniques dlintérét général ou o'intérét
collectif, tels que pyldnes de lignes &lectrigues, stations d'épuration, antennes, transformatauds
eleciriques... ne sont pas soumis aux disposgitions des aricles 3 a 16 des différentas zonas..a
condition da ne pas porter atteinte su caractéra de la zone dans laguelle ils sont implantés. .
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LEXIQUE

Acchs

Acces du terrain d'assistte du projet © 'accés corespond 3 la limite au A 'espace, &l que porail,
parche, partie de terrain dannant sur |2 voie, par lequel les véhicules au les pietons pénétrant sur le
terrain d'assiette du projet,

Accés aux vaies publiques : laccds aux voies publiques peut g'effectuer par une voie privee ou par
une portion de terrain privé.

Acrotére :
Elément d'une fagade située au-dessus du niveau de la toiture ou de la terrasse, a la périphérie du
batiment et canatituant des rebords ou garde-corps pleins ou & claire-voie,

Alignement :
Lirmite existants ou projatée entre le domaine public et e domaine prive.

Annexe :

Upe annexe est une construstish secondaire, de dimensions réduites et inférieures A la construction
principale, qui apporte un complément aux fonctionnalités de la construction principale. Elle doit &tre
implantée selon un &lcignement restraint entrs les deux constructions afin de marguer un lien d'usage.
Elle peut étre accolés ol non A la construction principale avec qui elle entretient un lien fonctionnel.
Liste d'exemples non exhaustive : abris bais, abris de jardin, locaux piscines dont pool-houss, locaux
technigues, préau, abris ou garags pour vehicules et velos....

Arkre remargquakle :

Arpre présentant un caractére remarguable de par son &ge, ses dimensions, $a forme {du trong &t des
fondations), son intérét dendrologigue, la rareté de |'essence, ses réfarences historiques ou
Fexisience de couturmes, légendes ou pratiques religieuses associées.

*'arbre remarquakie canstitue a la fois un pattimeine nature! et culturel,

Manhs |e cas présent, on peld &largir 2 son intérét sur fa perception d'un site {un arbre quelcongue 2n
fors prendra un tout autre intérét isalé au milieu d'un champ, sur une colling, & lintersection de deux
chemins ou sur la ptace du village) et & gon implantation au regard de son envircnnement prache (oo il
peut constituer une niche écologigue. un refuge, un point de repsre pour certaines EEPECES, SOMIME
les chauves-souris par exarmple).

Eanda de constructibilité :

La bande de constructiblité comespond & la portion du terrain d'assiette du projet, bordant les
emprisas publiqueas et voles,

La profondeur de la bande de constructibilite est mesurée horizentalement et perpendiculairement 2 Iz
voie oU & l'alignement existant et futur.

CINASPIC :
Coanstructions et nstalations nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif. Elles recouvrent
les destinations comespondant notamment aux catégories suivantes :
. les locaux affectés aux services municipaux, communautaires, départermentaux, régionaux ou
natianaux destinés prinsipalemant & 'accueil &t au renseignement du public,
- Les constructions et installations technigues necessaires au foncticnnement des services de
sacours, de lutte contre lincendie et de palice (sécurité, circulation, .},
- Les créches et haltes garderies,
- Les éablisserments d'enssignement maternel, primaire et secondaire,
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- Les établissements universitaires, y comprs les locaux affectés & 1a recherche, ot [es
&tablissements d'enssignement superieur,

- Loz établizsements de santé publics : hépitaux (y compris les locaux affectés 3 la recherche),
dispansaires,

- Les établissements de santé privés J'intérét collectif (ESPIC). Ces ESPIC sont gérés par des
personnes moralés de droit prive, qui poursuivent un but non lueratif (association ou fondation) et
s'engatent A raspectst cértaines garanties (prévues & Fadicle L61684-22 du Code de la santé
publique et reprise notamment sous la forme d'un projet Institutionnel),

- Les établissements d’action sociake ou madico-sociale publics ou privés dintérst collectif & but
nen cratlf (ESmsRiC),

- Les Stablissarments de santé de type Efablissement d'Hébergement pour Personnes Agées
Dependantes {EFHADY, cliniques, etc.

- Les établissemants culturels et les salles de spactacle, les cinémag, les casinos de jeux,

- Les établlssements sportifs @ caractére non commercial,

- Les &quipements sportifs structurants ou stades,

- Les amenagements liés awx activités de sport et de |oisirs,

- Les parcs des expositions,

- Lea b&fimantz ou Installations techniques congus spécialement pour le foncionnement de
ressaux ou de sarvices urbains,

Clature ;

- Constiue une cllure toute edification d'un ouvrage visant & fermer un terain soit sur les limites
donnant sur les voies et emprises publigues ou en retrait de celles-oi, soit sur les limites
séparatives. Il 3'agit d'éléments destinés & fermar un passage ou un espace. .

- Lorsgque |3 cldture sst liée 4 des aménagements ou & des ouwTages eux-mémes sourAls a
autorization cu & déclaration, ces procédures préalables abaarbent la déclaration de clturas at:arl.
tiennant liau. e

- L]
EEITE)

Coefficient d’'emprise au sol : s
Le coeffident demprise au sol d'une consfruction correspand & la projection verticale da.Je
consiruction au sol, exception faite :
- des &lemants de modénatures ou architecturaux (balcons, débords de toitures, bﬂals
inferieurs ou égaux & 50 cm).

- des travaux de réhabilitalion des constructlons existantes avant une emprise au snl
supérieure a celle définie,

- des canstructions ou partiss de constructions enterréss ou particllement entemrées ne
dépassant pas de plus de 60 cm le sol existant avant travawex,
= aux constructions ef installations nécessairss aux services publics ou d'intérdt collectif.

Le croguis illustre Fexemple du batiment principal dune habitation. Le coefficient d'emprise au sol
s'applique de la méme maniére pour des annexes non attenantes 4 la construction principale, ces
dernidres &tant canzidérées comme des constructlons,
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