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5. Mettre 3 jour et supprimer des emplacements réservés et servitudes de voirie
Le chapitre 6 du présent rapport indique I'ensemble des modifications qui sont apportées 3 la liste
des emplacements réservés, Ces modifications occasionnent également des changements sur le
document graphique, listés dans le chapitre 4.

ol

Prendre en compte les porters & connaissance concernant les zones humides et les zones a risques
technolcgiques

Les porters 3 connaissance, transmis par les services de P'Etat, sont annexés au Plan Local
d’Urbanisme, pour une parfaite connaissance du public. Le chapitre 7 du présent rapport liste les

modifications apportées au document d’urbanisme.

~

Prendre en compte la protection des personnes vis-a-vis des zones soumises au risque inondation
{actualisation de la carte des risques)

Le Plan de Prévention des Risques inondation est actuellement en cours de finalisation par les
services de I'Etat. Dés son approbation, il sera annexé au Plan Local d'Urbanisme de Grasse.

8. Modifier et metire & jour l'inventaire du patrimoine en prenant en compte I'erreur matérielle
concernant la parcelle Bl 34
Le chapitre 4 du présent rappert indique les modifications apportées 3 I'inventaire du patrimoine.
I s’agit d'une correction d’erreur matérielle, due & une erreur de localisation parcellaire.

'ensemble des points modifiés sont listés en détail ci-dessous. Pour chacun, 3 la suite de la justification
de la modification, un avant/aprés permet de constater les évolutions réglementaires et/ou
graphiques.

Les dispositions proposées ne conditionnent pas la révision du plan local d'urbanisme (article L.153-
31 du code de Furbanisme) :

- les orientations définies par le projet d'aménagement et de développement durables sont
inchangées ;

- les éventuels espaces boisés classés, ainst que les zones agricoles et les zones naturelles et
forestiéres ne sont pas réduits ;

- les éventuelles protections édictées en raison des risques de nuisance, de la qualité des sites,
des paysages ou des milieux naturels, ou d'une évolution de nature & induire de graves risques
de nuisance ne sont pas réduites ;

- aucune zone a urbaniser qui, dans les neuf ans suivant sa création, n'a pas été ouverte a
{'urbanisation ou n'a pas fait I'objet d'acquisitions fonciéres significatives de la part de la
commune ou de |'établissement public de coopération intercommunale compétent n’est
ouverte a l'urbanisation par le biais de cette procédure ;

- aucune orientation d’aménagement et de programmation de secteur d'aménagement valant
création d’une zone d’aménagement concerié n'est créée,

Elles répondent par contre aux conditions d’une procédure de modification de droit commun, telle
que détalllées & I'article L.153-41 du code de I'urbanisme.

Les pitces du dossier du PLU concernées par cette procédure de modification sont les suivantes :

VIODIFICATION OF DROIT COMMUN N1
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le rapport de présentation {1A1) : le rapport de présentation du PLU approuvé est complété
avec le présent rapport de présentation ;

le réglement écrit (1C1) : le réglement écrit de la présente procédure remplace le précédent ;
le réglement graphique : les différentes planches du réglement graphique de la présente
procédure remplacent les précédentes ;

les orientations d’aménagement et de programmation stratégiques {1D3} ;

I'inventaire du Patrimoine (1C2) ;

I'inventaire du patrimoine bati situé dans des OAP {1D2b} ;

la liste des emplacements réservés (1E) ;

les annexas : ajout d’'une annexe relative a I'inventaire des zones humides et d’'une annexe
relative aux risques technologiques.

Les autres piéces du PLU demeurent inchangées,

wy
fa

Giagscd
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16.REGLEMENTATION DES ESPACES DE REPRESENTATION (DS UG er 1AUC)

16.1.Répartition entre espaces verts, perméables et imperméables au sein de 'espace de
représentation

L'espace de représentation inscrit graphiquement sur le plan de zonage le long de la route de Cannes
a pour objectif de conserver une certaine trame urbaine, dans le contexte commercial que connait le
linéaire. Cet espace, déja inscrit au PLU de 2007 en tant qu’élément de paysage a protéger, & mettre
en valeur ou a requalifier au titre de I'article L.123-1 7° du code de I'urbanisme en vigueur en 2007, et
repris lors de fa révision du PLU en 2018, permet de préserver la qualité paysagére de |'organisation
spatiale.

La réglementation des articles UG 6 B et 1AUC 6 B renseignent la réglementation de Fespace de
représentation, en ce qui concerne fe traitement paysager a appliquer et surtout la répartition entre
espaces libres de pleine terre et espaces imperméabilisés. Ces espaces libres de pleine terre répondent
a la définition du lexique des espaces verts.

Afin de clarifier la réglementation concernant ces espaces, il est proposé & travers la présente
modification de droit commun :

- De remplacer le terme d’ «espaces libres de pleine terre» par «espaces verts»
{correspondant a la définition du lexique du réglement)

- D'instaurer le terme d’ « emprises perméables » dans la réglementation, en réduisant la part
minimale demandée en espace verts 3 30 % et en introduisant une possibilité d’'une emprise
maximale de 20 % d’emprises perméables {terme déja présent au lexique du réglement).

Ces modifications sont apportées aux articles 6 des zones UG et 1AUC.

Les évolutions réglementaires qui visent & moduler différemment la répartition entre espaces verts,
espaces perméables et espaces imperméables, n’altérent pas I'objectif principal recherché de qualité
paysagére de part et d’autre de I'axe. Il est toujours imposé que 50 % de la superficie de Fespace de
représentation soit réservé a des espaces verts (30 %) ou a des espaces perméables {20 %). Ces deux
types d’emprise ne sont pas contradictoires avec la recherche d'une qualité paysagére.

Lors de la conception et de |'aménagement urbain, il est en effet crucial de prendre en compte la
qualité et la fonctionnalité de I'espace créé. Dans le cas présent, bien que I'espace aménagé avec 30%
d'espaces verts et 20% d'emprises perméables semble avoir moins d'espaces verts en termes absolus
par rapport a celui aménagé avec 50% d'espace de pleine terre, cela ne signifie pas nécessairement
qu'il est moins qualitatif. Voici quelques raisons pour lesquelles cela peut &tre le cas :

- Qualité des espaces verts : La qualiteé des espaces verts est souvent plus importante que leur
quantité. Un espace vert bien congu et entretenu peut offrir une grande valeur esthétique,
écologique et récréative, méme s'il occupe une surface plus réduite, Des plantations
solgneusement sélectionnées, des équipements de loisirs appropriés et un aménagement
paysager bien pensé peuvent maximiser |'attralt et la convivialité de ces espaces.

- Diversité fonctionnelle : L'inclusion d'espaces perméables, tels que des parcs, des places
publiques, des pistes cyclables, des zones de loisirs et des jardins communautaires, peut
enrichir la diversité fonctionnelle de l'environnement urbain. Ces espaces offrent des
opportunités de rencontre sociale, d'exercice, de détente et de connexion avec la nature, ce
qui contribue a une expérience urbaine plus riche et équilibrée.
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- les locaux de faible ampleur a usage de
collecte des déchets ménagers, en bord
de voie et directement accessible & partir
d'une voie ouverte a la circulation
automobile, sont assimilés & des

ouvrages relevant de {'intérét coilectif.
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différentes fonctions aussi bien en matiére de qualité paysagére que d'intégration de
la biodiversité.
- Des espaces verts qui contribuent 3 favoriser la biodiversité en milieu urbain, En effet, les

espaces verts constituent en milieu urbain un facteur essentiel pour :

o Préserver les habitats faunistiques et floristiques et les sols naturels

o Restaurer les milieux propices au développement d’écosystémes {berges, zones
humides,..}

Créer de nouveaux habitats {avec haies, vergers, mares, murs végétaux,..)
Développer des continuités écologiques {trame verte et connexion)

o Favoriser les aménagements qui participent au lien entre les habitants et la nature
{nicheirs, ruchers, parcelles cultivées,...)

o Configurer des espaces de nature d’une surface importante et d’'un seul tenant pour
favoriser le développement et la richesse des espéces

o Connecter les espaces par de larges corridors pour le déplacement des espéces d'un
milieu A un autre

o Composer les espaces de nature avec une strate herbacée, une strate arbustive et une
strate arborée, milieu favorable 3 un maximum d’espéces animales

- La nature en ville favorise I'amélioration de la qualité de {'air. Ainsi, elle permet le dépdt ou
I'élimination des poliuants atmosphériques notamment dans les cas suivants :

o Les végétaux captent les particules fines par absorption via leur stomates ou
contribuent & [a limitation de leur concentration dans I'air par dépbts sur leur feuillage
et branchage.

o Les parcs et foréts urbains permettent de limiter les concentrations en ozone dans le

3

tissu urbain environnant et peuvent contribuer a limiter les concentrations de

particules

o Lavégétation en bordure de route capte une partie des émissions liées 2 la circulation
routiére,

o Les végétaux sent enfin un facteur important de séquestration de carbone dans un
objectif de neutralité carbone des territoires en 2050.

- Lanature en ville contribue au confort thermique. La présence de végétal en ville réduit I'effet
d'ilot de chaleur urbain et contribue & une meilleure efficience énergétique des batiments.

o L'ombrage procuré par le houppier des arbres, les toitures et les murs végétalisés,
atténuent les températures en surface 3 l'intérieur des batiments, permettant
également des économies de climatisation

o L'évapotranspiration des végétaux diffuse de la vapeur d'eau qui permet localement
le refroidissement de Iair

o La présence d’eau libre dans Fespace urbain est également un climatiseur naturel de
Fenvironnement proche

- La nature en ville contribue au confort acoustigue

o Les écrans ou les buttes végétalisés, sont des dispositifs anti-bruit qui permettent de
réduire les nuisances sonores
La seule présence de végétation concourt a I'atténuation de la perception du bruit
La présence de sons naturels comme les chants d'oiseaux, ou le son de I'eau émis par
une fontaine ou une cascade participent également a réduire la sonorité percue du
trafic routier.
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1.3. Les quatre fonctions principales des espaces verts urbains

La fonction urbanistigue : les espaces verts contribuent a 'amélioration de la qualité de vie, ont un
effet d'entrainement dans la création de valeur urbaine par une amélioration de 'esthétigue urbaine,
favorisent la lisibilité des espaces pubtics et des paysages emblématiques des quartiers.

La fonction sociale : la dimension sociale des espaces verts est importante car ils favorisent la cohésion,
renforcent les échanges et les liens de voisinages et multiplient les activités partagées autour de
pratiques simples, conviviales et parfois éducatives ou culturelles.

La fonction environnementale : le maillage des espaces verts en ville permettent la préservation des
écosystémes par la connexion des réservoirs de biodiversité offrant aux espéces des conditions
favorables & leur déplacements et 4 I'accomplissement de leur cycle de vie, I'absorption, I'épuration
chimique et bactériologique des eaux de pluie, la fixation des pollutions présentes dans l'air, la
régulation de la température en ville par la réduction des ilots de chaleur urbains grace a
I'évapotranspiration. A ce titre, I'effet de rafraichissement de la présence de la nature en ville peut
faire diminuer de 2°C la température en milieu urbain. Néanmoins, I'impact ne se fait ressentir que
dans un périmétre de 100 4 200 m autour d’un espace vert aménagé, ce qui plébiscite la multiplication
des espaces verts de petites tailles et en réseau. Enfin, la végétation joue un rdle important concernant
le confort acoustique. L'association de I'Arbre Québec Métropolitain a estimé, en effet, gu’une
ceinture d’arbre de 30m d’'épaisseur diminuait le bruit de 6 a 8 décibels. Ceci est d'autant plus
important qu’une diminution de 12 décibels correspond a une diminution de la perception auditive
d’environ 50%.

La fonction économigue : emplois et commandes publiques générés par I'aménagement et I'entretien,
activités marchandes et autres concessions associées 4 ces lieux, gestion alternative des eaux de
ruissellement urbain limitant les frais de création et d’entretien des infrastructures de collecte des
eaux pluviales.

1.4. Les préconisations nationales, Internationales et supra-communales pour une
politique de développement des espaces verts en ville

Une circulaire datant du 8 février 1973 sur la politique d’espaces verts met en avant I'objectif d'une
quantité disponible de 25m? par habitant en zone péri-urbaine (soit 60 % environ de la population
vivant 4 proximité) et de 10 m? par habitant d’espaces verts en zone intramuros.

L'Crganisation Mondiale de la Santé {OMS) recommande elle 10 m? d’espaces verts par habitant. Il
s’agit d’un ratio confortable, mais qui est loin d’&tre atteint dans de nombreuses grandes villes comme
A Paris, ol ce ratio est de 2,3 m? d'espaces verts ouverts au public par habitant. Il faudrait un arbre
pour trois habitants pour garantir une qualité optimale de I'air en ville. Et il faudrait 10 & 15 métres
carrés d'espace vert par habitant. Des défis ambitieux mais atteignables.

Si les surfaces d'espaces verts & l'échelle d’un territoire communal dans son ensemble sont
généralement satisfaisantes, leur répartition géographique est souvent trés déséquilibrée. Il est donc
opportun de mieux répartir cette offre en aménageant de petites unités distinctes au sein des villes
peuplées et minéralisées. En effet, on constate fréquemment un mangque d’espaces verts en partie
intra-muros.

Enfin, I'article 194 de la loi portant lutte contre le déréglement climatique et renforcement de la
résilience face & ses effets du 22 aolt 2021 impose aux collectivités d’inscrire une trajectoire de
diminution du rythme d’artificialisation des sols. La loi introduit également a I'article L. 101-2-1 du
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Code de l'urbanisme une définition de Iartificialisation du sol par « Faltération durable de tout ou
partie des fonctions écologiques d’un sol, en particuller de ses fonctions biologiques, hydriques et
climatiques, ainsi que son potentiel agronomique par son occupation ou son usage ». De fait, cette
définition ne se limite plus au simple classement réglementaire des espaces naturels et agricoles mais
a I'ensemble des espaces, qu'ils soient agricoles, naturels ou urbains. Les collectivités doivent ainsi,
dans leur document d’urbanisme, mettre en ceuvre des mesures concourant a la préservation des sols
non artiflcialisés, y compris en zone urbaine, qui contribuent aux fonctions environnementales
précitées,

Enfin, les orientations générales d’aménagement durable du PADD du SCOT'Ouest Alpes-Maritimes,
approuvé e 20 mai 2021, indique la nécessité de constituer une trame verte et bleue & forte intensité
écologique.

Ainsi, 'axe 2.2 « protéger les valeurs fondatrices du territoire : son environnement, ses milieux et ses
paysages » du PADD du SCOT Quest se décline par les orientations suivantes :

- Inscrire et préserver les espaces naturels situés soit au sein de 'urbanisation diffuse soit au
contact de 'urbanisation en tant qu’espaces relals de la trame verte et bleue.

- Favoriser le retour de la « nature en ville » par le développement d’espaces verts de proximité,
supports d’usages et de lien social, connectés d la trame verte et bleue du territoire.

- Préserver les composantes végétales présentes dans la ville, permettant d’adoucir les paysages
et de rafraichir Fespace public (jardins, alignements d’arbres, ..}.

- Développer les liens entre trame verte et bleue urbaine et déplacements doux, afin de créer des
cheminements continus, paysagés et agréables. »

Ces objectifs sont déclinés dans 'orientation 7A5 « intégrer le concept de nature en ville pour compléter
le réseau écologique et protéger la trame noire » du Document d’Orientations et d’Objectifs {DOO} du
SCOT Ouest notamment par les préconisations suivantes :

« Les projets urbains doivent tendre a 'exemplarité pour favoriser le retour de la nature en ville. [...]
Une réflexion sur la nature en ville et la valorisation des continuités écologiques devra étre menée pour
Faménagement des zones ; Les éléments naturels remarquables {arbres, bosquets, masse végétale)
présents sur les secteurs de projet doivent étre préservés {via les OAP, EBC...) dans le but de garantir le
« pré verdissement » des zones d’extension urbaine, »

2, ANALYSE DES ESPACES VERTS SUR LA COMMUNE DE GRASSE

Le site internet KERMAP propose de comparer la proportion de végétation arborée des différentes
communes de France métropolitaine.

Les données sur la végétation urbaine ont été obtenues par une cartographie de la végétation arborée
visible sur les photographies acquises par les avions de 'Institut Géographigue Nationale {IGN). Les
données sont ainsi beaucoup plus exhaustives que les standards nationaux et européens. Elles
tiennent compte des espaces privés et publics, et permettent de réaliser une étude compléte de la
trame verte urhaine.
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Ainsi, les dispositions suivantes, codifiées aux articles L.151-19, 23 et 41 et R.151- 43 et 48 du code de
l'urbanisme, peuvent &tre mobilisées afin de protéger les espaces végétalisés et les paysages
emblématiques de Grasse et renforcer la présence de la nature en ville : ‘

- Les servitudes d'espaces plantés notamment pour certaines grandes unités fonciéres dont la
pretection des ténements les plus qualitatifs et perceptibles dans [e grand paysage est
nécessaire afin de sauvegarder les paysages emblématiques de Grasse en limitant la
constructibilité.

- Les espaces boisés classés sur des bosquets suffisamment denses pour constituer, de par leur
état principalement naturel et leur dimension, des réservoirs de biodiversité.

- Les alignement d’arbres ou arbres isolés 3 protéger, généralement situés sur le domaine public
ou structurant les aménagements intérieurs des équipements publics (cimetiére, caserne de
gendarmerie, établissement scolaire, équipemaents sportifs,...).

- Les servitudes de paysages agrestes a protéger. Il est important de rappeler que ce type de
servitude n'empéche pas la constructibilité des espaces concernés, mais limite I'impact des
constructions sur la topographie naturelle des sites aménagés en restanques traditionnelles.

- Les emplacements réservés constituant des servitudes destinées a réserver du foncier en vue
de la réalisation notamment d’'espaces verts a créer ou @ modifier ou d’espaces nécessaires

aux continuités écologiques.

1 4, INTEGRATION DE LA NATURE EN VILLE DANS LE PLU

La modification de droit commun n*1 du PLU a notamment pour objectif de renforcer la protection, la
: création et la mise en valeur des espaces de « nature en ville » sur les secteurs d’'urbanisation intense
" et le tissu urbain pavillonnaire de |a commune au titre de la préservation des continuités écologiques
{ et de la protection des paysages agrestes emblématigues de la commune,

Les secteurs concernés par |a présente modification sont les suivants :

- Secteurs classés en zone UA, UB, UC, UG et 1AU qui sont des secteurs d’urbanisation intense
et donc souvent en déficit d’espaces verts ;

- Les zones UJ, secteurs souvent sous-équipés, pour lesquels des enjeux spécifiques ont été
identifiés, notamment sur le secteur Saint Jacques dans lequel des corridors écologiques et
paysages agrestes emblématiques subissent une érosion forte par la multiplication de I'habitat
diffus issue des divisions fonciéres ;

- Les zones agricoles et naturelles, pour des enjeux de corridors écologiques et paysages
agrestes emblématiques.
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Les zones d’études concernent plus particulizrement les polarités urbaines constituées de la
commune :

- Legrand centre et sa périphérie ;
- Le quartier du Plan ;

- Le quartier 5t Claude ;

- Le quartier de Magagnosc ;

- Le quartier 5t Jacques.

Pourcela, la commune a &établiune méthodologie afin de protéger et maintenir le rdle multifonctionnel
des espaces verts tant sur le domaine public que les espaces prives.

Ainsi, une cartographie des espaces végétalisés de {a commune a été établie et complétée par les
premiéres ohservations réalisées dans le cadre de [atlas de la biodiversité de Grasse. Cette base
cartographique a permis de dégager 4 priorités pour |la protection et la mise en valeur de la nature en
ville :

- Identifier et protéger les espaces verts existants sur le domaine public contribuant a la
structuration et  la qualité du paysage urbain, favorisant la biodiversité urbaine et contribuant
a l'infiltration des eaux pluviales par la mise en place de protections réglementaires adaptées.

- Identifier, & Péchelle des quartiers les plus denses, les corridors écologiques résiduels non
encore protégés afin de renforcer et d’affiner la protection réglementaire du maillage de la
trame verte et bleue. Ceci se traduit par la mise en place de servitudes d’espaces plantés
complémentaires 3 celles existantes permettant de limiter I'artificialisation des sols faisant
barriére aux déplacements des espéces faunistiques.

- Compléter Videntification et la protection des ensembles arborés, paysages agrestes,
collinaires et arbres isolés remarquables qui structurent le paysage de la commune y compris
sur le tissu pavillonnaire (bosquets trés perceptibles dans le grand paysage, lignes de crétes
arborées, arbres participant A I'identité d’un lieu et linéaires de restanques constitutives de
I'identité paysagére agreste emblématique de Grasse).

- Renforcer l'offre d’accés a la nature en ville dans les secteurs d’urbanisation dense peu ou
pas pourvus en espaces verts accessibles au public. Ceci se traduit par la mise en place
d'emplacements réservés pour la création d'espaces aménagés végétalisés qui compléteront
I'armature territoriale des espaces de nature en ville. Leur dimensionnement sera corrélé au
potentiel disponible de renouvellement urbain dans les quartiers concernés ainsi qu'aux
logiques de fréquentation des sites et leurs usages (un square de taille limitée constituant par
exemple un équipement de proximité car destiné & une fréquentation journaliere ou
hebdomadaire).

Comme indiqué dans le paragraphe 2 « analyse des espaces verts sur la commune », ce travail a été
réalisé au moyen d'outils de télédétection du couvert végétal de la commune, complété par une
analyse de l'orthophotographie ainsi qu’une reconnaissance de terrain pour identifier les éléments
non protégés de la structure paysagére emblématique sur la commune.

Il a permis également d'identifier les aires d'influences des espaces verts publics ouverts, accessibles
et & moins de 300 m des habitations (cercles bleus sur la premiére illustration ci-dessous). Ainsi, les
zones d’habitations situées a plus de 300 m d’un espace vert public ouvert et accessible ont pu étre
identifiées afin de déterminer les sites prioritaires pour la création de futurs squares végétalisés
(secteurs en rouge sur la seconde illustration ci-dessous}.
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espaces publics plus nombreux, un adoucissement de I'exposition au bruit, une
amélioration de la qualité de I'air / Adapter Grasse aux enjeux du changement
climatique et de la transition écologlque en mettant en ceuvre le Plan Climat Energie
Tertitorial de 'Ouest des Alpes-Maritimes.

- ORIENTATIONS PATRIMONIALES, PAYSAGERES ET ENVIRONNEMENTALES DU PADD :
o Ambition n°1 : Grasse, haut lieu patrimonial et culturel (p.13)
1C : Préserver le patrimoine rural et agricole et [a nature en ville : poursuivre la
protection des espaces agrestes urbains significatifs en cherchant dans le cadre de la

trame verte et bleue 2 les inscrire dans un réseau de continuité écologique servant au
maintien de la nature ordinaire dans 'agglomération / mettre en place un atlas des
alignements végétaux remarquables {platanes, chénes..} et des individus végétaux
remarquables & considérer comme un patrimoine végétal de premiére importance
1D : Redonner de la qualité paysagére aux entrées de ville et abords des grands axes:
ménager des coupures d'urbanisation le long des grands axes pour conserver la
lisibilité des quartiers et ménager des continuités écologiques et des percées visuelles
/ proposer un principe de verdissement en fagade des grands axes pour renforcer la
présence du végétal sur les grandes entrées de ville.

- ORIENTATIONS URBAINES, ECONOMIQUES ET SOCIALES DU PADD :

a Ambition n*1 : Grasse, entre héritage et projets (p.21)
1C : Mettre en ceuvre un urbanisme renouvelé au sein d’un vaste réseau d'espaces
verts : doter Grasse de nouveaux corridors agroécologigues au coeur de la Ville au
service des mobilités et des loisirs de ses habitants

o Ambition n°2 : Grasse, entre ville et villages {p.22)
2A: Les 9 hameauy, I'atout de la proximité : doter & terme chague hameau d'un espace
vert de proximité

- ORIENTATIONS DU PADD PRISES POUR LES REDUCTION DE LA CONSOMMATION DE L'ESPACE :

o Objectifs de modération de la consommation de I'espace par une démarche de

limitation de l'imperméabilisation des sols est voulue et inscrite au cceur du Projet
d'Aménagement et de Développement Durables, (p.32)

o Une protection de la campagne provengale : le choix de conserver les caractéristiques
des quartiers de campagne conduit & ne pas voir leurs capacités d'accueil accrues en
raison de la nécessité de protéger leurs caractéristiques paysageres et leur tres faible
niveau d'équipements, La modération de la consommation de l'espace sur ces
ensembles se traduit par [e maintien de régles de densité faibles, un tissu aéré et une
forte vigilance sur le processus d’imperméabilisation progressive des sols. (p.33)

Le plan local d’urbanisme nécessite donc une modification pour permettre la création d’emplacements
réservés et compléter les mesures de protection réglementaire des espaces verts en ville. A noter
qu’aucune disposition réglementaire existante au titre de la protection de la nature et des paysages
n‘est supprimée dans cette modification.
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Les protections réglementaires mises en ceuvre dans le cadre de la présente modification tiennent
compte 4 la fois de la cohérence avec les protections préexistantes du PLU sur les axes et secteurs
connexes, de la configuration topographique, paysagére et environnementale ainsi que de la densité
végétale des espaces concernés afin de promouvoir une cohérence paysagére et des continuités
écologiques sur 'ensemble du territoire communai.

Selon la configuration des espaces, les mesures de protection sont les suivantes :

- Alignement d’arbres ou arbres isolés & protéger, généralement situés sur le domaine public ou
structurant les aménagements intérieurs des éguipements publics (cimetiére, caserne de
gendarmerie, établissement scolaire, équipements sportifs,..) en application des articles
L.151-19 et 23 du code de I'urbanisme ;

- Servitudes d'espaces plantés, en application des articles L.151-19 et 23 du code de
I'urbanisme;

- Espaces boises classés ;

- Servitudes de paysages agrestes & protéger en application de I'article 1.151-19 du code de
Furbanisme. Il est important de rappeler que ce type de servitude n'empéche pas la
constructibilité des espaces concernés, mais limite I'impact des constructions sur la
topographie naturelle des sites aménagés en restanques traditionnelles.
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Quartier du Grand Centre :
- Ajouts d'espaces verts & protéger autour du parc d’activités Aroma Grasse afin de préserverla

trame végétale créée lors de 'aménagement du parc d'activités en 2012,

- Ajouts d'espaces verts & protéger, d’arbres remarquables et alignements d'arbres situés

notamment autour du centre historique et sur et aux abords de la place du cours, des
boulevards du jeu de ballon, Emile Zola, Antoine Maure, Gambetta, Victor Hugo, Rothschild,
des avenues Thiers, du 11 novembre, de Provence, Antcine de St Exupéry, Pierre Sémard, De
Lattre de Tassigny, Georges Poupidou, Fouques, des routes de ta Marigarde et du Plan, du
secteur de Riou Blanquet ainsi que certaines poches végétalisées en continuité de ces
corridors. Cette bande continue d’espaces verts a protéger concerne majoritairement les
franges végétalisées des propriétés privées qui bordent ces avenues sur une profondeur de
Sm & partir du bord de la voirie correspondant a la marge de recul pour les constructions
depuis 'espace public.
Ainsi, & l'exception des poches végétalisées identifiées comme « réservoirs-relais » de
continuités écologiques, ces nouvelles protections ne portent pas ou peu atteinte aux
capacités constructives des unités foncieres, Elles garantissent la conservation d’une interface
paysagére végétalisée entre ces axes et les habitations les bordant, ainsi que le maintien d’un
corridor écologique continu reliant certains réservoirs de biodiversité a proximité.

- Ajouts d’espaces verts & protéger, d’arbres remarquables et alignements d’arbres sur de
grands équipements publics disposant de grandes cours intérieures sur lesquelles sont plantés
des alignements d’arbres ou arbres remarquables. Ainsi, ces nouvelles protections concernent
essentiellement la plupart des éguipements scolaires {écoles, colleges et lycées) ainsi que les
deux casernes de gendarmerie mobile,

- Ajouts de servitudes d’'espaces agrestes a protéger sur des parcelles identifiées disposant de
restanques remarguables lors de I'analyse en télédétection du territoire et les relevés terrains.

- Ajout de deux emplacements réservés pour création de squares publics végétalisés.
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3. EXTENSION DU PARC INDUSTRIEL DES BOIS DE GRASSE

La zone d’activités économiques des Bois de Grasse, d'une superficie de 18 hectares, est située en
limite sud de la commune. Elle compte 74 entreprises et accuellie en majorité des industries notoires
et réputées de chimie fine liées au parfum et aux ardmes, ainsi que des activités connexes,

La révision du PLU en 2018 s’est fixée comme ohjectif d’attribuer du foncier opérationne! a I'industrie
et a l'artisanat de Grasse et d’apporter a I'industrie de Grasse I'offre fonciére dont elle nécessite en
raison de son fort dynamisme. A cet effet, le PLU avait classé le secteur des Bois de Grasse dans un
secteur spécifique UGi, dédié aux industries.

Ces dispositions réglementaires offraient 4 la zone des densités plus importantes que celles du PLU de
2007, en augmentant par exemple les hauteurs de 10 m & 13,50 m. Ces nouvelles dispositions avaient
en perspective d’'optimiser le foncier du parc d'activité, tout en limitant Fimpact sur les espaces verts
pour limiter e ruissellement urbain, les ilots de chaleur et préserver la qualité paysagére des parcs
d’activités.

Néanmoins, cette capacité constructive supplémentaire a été consommée conformément aux besoins
exprimés de sorte que les besoins des entreprises demeurent, en raison de leur essor économique
manifeste. L'occupation fonciére des Bois de Grasse est aujourd’hui de nouveau saturée. Un état des
lieux en 2022 fait état d’une seule parcelle encore non bitie au sein de la zone, représentant 2 500 m2,
Celle-ci est déjJa employée & une vocation de stockage mais reste disponible pour une volumétrie
supplémentaire.

Le PADD avait prévu de « rechercher et concrétiser toutes les opportunités fonciéres d'intensification
et d’extension des grands sites économiques actuels ». S'appuyant sur limage de marque
mondialement réputée du Pays de Grasse en matiére de parfum, la commune soutient I'essor d'une
filiere compléte qui fédére agriculture (développement des cultures des plantes a parfumy), formations
universitaires, recherche scientifique et développement industriel,

Il apparait donc indispensable de poursuivre 'extension de la zone d’activité UGI. Pour ce faire, et
compte tenu des lieux, il parait opportun de favoriser le renouvellement urbain a vocation économique
sur le secteur urbanisé situé immédiatement en continuité de la zone industrielle existante. Ce
glissement de zonage est limité a 7 parcelles pavillonnaires actuellement classées en Ulr, représentant
1,3 hectares. Cette modification de zonage permettra de répondre & un besoin identifié et avéré de
deux entreprises jouxtant directement ce secteur d’extension.

Il s"agit de Fentreprise IFF France (International Flavors and Fragrances), qui fait partie des leaders
mondiaux dans les produits d’extraits naturels haut de gamme, qui enregistre une croissance annuelle
moyenne de 10 % par an ces 10 derniéres années. Dans un objectif de développement et
réorganisation de son site, 'entreprise a récemment fait Pacquisition d’une villa réaménagée pour
I'accueil d’employés (réfectoire, sanitaires et vestiaires) et a aménagé une rampe d’accés, Le jardin a
également été modifié 3 la marge {démolition d'abris de jardins ou de serre). A moyen terme (5 ans
environ, l'entreprise souhalte aménager des places de parking pour les employés. Permettre le
développement de cette entreprise est un enjeu important pour la commune de Grasse, en termes de
création d’emploi, d'impact territorial, de valeur ajoutée... avec des retombées socio-économiques
positives pour le territoire,

Il s’agit également de Fentreprise NIEL, qui fait partie des plus anciennes maisons de parfumerie et
d’arémes au monde, toujours en activité et dont le siége social est basé 4 Grasse. Elle propose trois
activités : Parfumerie, Ardbmes et Matiéres Premiéres. Pour cette entreprise, afin de permettre une
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2. OAP SAINT-DONAT ET L'ECOPARC DE SAINT-MARC

Deux modifications sont & apporter aux orientations d’aménagement et de programmation (OAP) qui
concernent Saint-Donat et I'Ecoparc de Saint-Marc
- La réduction d’'un périmatre d'attente de projet d'aménagement global {PAPAG) — cette
modification est également apportée au document graphique (cf. chapitre 4, paragraphe 11),
tout comme une modification de zone, en cohérence avec les modifications apportées aux
OAP.
- La maodification de la vocation des secteurs exclus du PAPAG

Par ailleurs, afin d'éviter des incohérences concernant les régles de hauteur maximales, les hauteurs
indicatives présentes sur le schéma des OAP a été supprimé (seules les hauteurs figurant dans le
réglement écrit s'appliquent).

2.1. Réduction du périmétre d'attente de projet d'aménagement global {PAPAG)

Lors de la révision du PLU approuvé le 6 novembre 2018, un périmétre d'attente de projet
d'aménagement global {(PAPAG) a été mis en place sur une superficie de 7,4 ha au sein du secteur de
la Paoute, quartier Saint-Donat, concerné par des orientations d’aménagement et de programmation.

Les PAPAG sont des « servitudes interdisant, sous réserve d'une justification particuliére, pour une
durée au plus de cing ans dans I'attente de I'approbation par ia commune d'un projet d'aménagement
glokal, les constructions ou installations d'une superficie supérieure a un seuill défini par le
réglement ». Cette servitude deviendra donc caduque au terme de sa période légale de validité de 5
ans, le 6 novembre 2023, trés probablement avant I'entrée en vigueur de {a procédure de modification
n®1. Ainsi, le projet urbain soutenu dans I'actuelle procédure, n’a pas d’impact sur la caducité de cet
outil. Le prejet urbain ne génére donc par lui-m&me aucune augmentation des capacités nouvelles.
Celles-ci, induites par la fin du PAPAG, seront étudiées dans une prochaine procédure de révision de
PLU.

La justification de [a mise en place de ce PAPAG au rapport de présentation de la révision générale est
la suivante {Rapport de présentation, tome 2, p.40) :

« Ce site d’extension urbaine présente un double enjeu en termes de développement économique et de
préservation de I'environnement et falt, de ce fait, l'objet d’'un Périmétre d’Attente d’un Projet
d’Aménagement Global, Situé au sud du hameau du Plan, 'urbanisation de ce site contribuera g
répondre & 'enfeu de production de logements auquel est confrontée fa commune.

Concernant I'éco-parc de Saint Marc, la Ville a pris des engage ments forts en matiére de protection du
cadre du vie et de la sérénité des Grassols résidant & proximité de ce périmétre.

L'aménagement du site s’organise autour !

- de la requalification de Fentrée de ville Sud de Grasse, dans une démarche analogue & celle
choisie sur fa route de la Paoute, en mettant en oeuvre une véritable mixité fonctionnelle et
urbaine assaciant une offre renouvelée de logements et d’activité économique,

- de la création de Vécoparc de Saint Marc dans les conditions d'exigences environnementales
mentionnées dans le contexte introductif

-« du maintien en zone agricale d’une grande portie de la plaine de Saint Mar, véritable poumon
agricole du territoire cammunal, »
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3. BILAN DES CONSOMMATIONS FONCIERES DU TERRITOIRE

Au titre des lois SRU et Grenelle, la commune de Grasse était tenue, lors de la révision de son document
d’urbanisme en 2018, de se donner des objectifs qualitatifs et quantitatifs de modération de la
consommation foncigre.

[l avalt alors été admis que ces objectifs étalent conditionnés a la réussite du renouvellement urbain
Grassois, a la capacité a reconquérir des espaces sous occupés ou mal utilisés, et a « réaliser la ville sur
la ville » en étant plus soucieux de la préservation des espaces agro-écologiques.

Pour &tre cohérent, le développement urbain se doit d’étre adapté aux besoins actuels et futurs du
territofre, et notamment aux besoins en logements, A ce titre, le PLU révisé prévoyalt d'ici 2027 :
- Un accroissement de |a population de 0,4 %, soit + 2 220 habitants en 10 ans et + 220 habitants
supplémentaires par an,
- Un besoin d’un volume de logements supplémentaires de 3 160 logements {2016-2027) pour loger
les habitants actuels et futurs, dont 1650 logements des 3 160 logements supplémentaires sous
forme de logements locatifs sociaux.

Pour placer son territoire a 'abrl d’une urbanisation subie, la commune a choisi de trouver un juste
équilibre entre ses deux ambitions : la préservation de son caractére et la croissance urbaine. Le
confinement de l'urbanisation a des secteurs bien définis ou a des zones déja urbanisées présentant
des dents creuses sont deux moyens pour concilier ces ambitions.

Les objectifs de consommation fonciére fixés lors de la révision du PLU ont été les suivants

- Une superficie de 45 hectares de renouvellement urbain pour la mixité urbaine (habitat,
équipements, services et commerces). Environ 2 220 logements y sont possibles, grace 3 des outils
comme des secteurs de mixité sociale, des emplacements réservés pour logements, répartis sur
I'ensemble du territoire.

- 85 hectares de développement urbain inscrits au sein de I'agglomération actuelle, parmi lesquels
35-37 hectares mobilisables au cours des 10 prochaines années (intervalle 2017-2027). Le PLU cible
a cet effet plus spécifiquement 30 secteurs de développement urbain, sur lesquels environ 550
logements y sont possibles grace a des outils de mixité sociale et environ 380 logements dans des
secteurs pavillonnaires.

Cing ans aprés I"approbation de la révision du PLU, le bilan est celui-ci:

La commune accorde en moyenne chaque année environ 280 nouveaux logements. Cette moyenne
est cohérente avec les besoins Identifiés lors de la révision du PLU {pour rappel : 3 160 nouveaux
logements entre 2016 et 2027, soit + 287 nouveaux logements par an).
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237 logements coilectifs en zone UB et 79 logements collectifs en zone UC ont été accordés sur des
terrains impactés par un secteur de mixité sociale ou un emplacement réservé logements,

En revanche, les secteurs de développement urbain ont trés peu été utilisés (145 logements sur la
période 2019-2022),

La procédure de modification de droit commun n°1 a pour principal objet de positionner des espaces
de nature en ville, par l'instauration de nouvelles servitudes d’espaces plantés, d’espaces hoisés, de
paysages agrestes, d’'emplacement réservé pour la réalisation d’espaces verts, d’alignements d’arbres
ou encore d’arbres isolés 3 protéger.

Elle vise également a modifier certains zonages urbains pour intégrer des projets structurants de la
commune,

Lensemble de ces modifications a des impacts sur la constructibilité du territoire et son
développement en logement. Ces impacts sont analysés ci-aprés sur la base des capacités fonciéres
des 30 secteurs de développement urbain et des secteurs de renouveliement urhain identifiés a la
révision du PLU.

1.1.1. Impact de la nature en ville sur les capacités de développement

La modification de droit commun n°1 a pour objectif principal de renforcer la protection, |a création et
la mise en valeur des espaces de « nature en ville » sur les secteurs d’urbanisation intense et le tissu
urbain pavillonnaire de la commune, au titre de la préservation des continuités écologiques et de la
protection des paysages agrestes emblématiques de [a commune.

La modification n°1 prévoit de rajouter :
- 81,4 hectares de paysage agreste & protéger
- 19,7 hectares d’espaces verts protégés 3 conserver oy a créer
- 1,7 hectares d’Espaces Boisés Classés
Soit un total d’environ 103 hectares de protections vertes surfaciques rajoutées au PLU,

La modification n°1 rajoute également :
- 3,7 métres linéaires de protection d'alignements d’arbres remarquables
- 1 425 protections ponctuelles d'arbres remarguables

Les secteurs principalement concernés par la présente modification sont les suivants ;

- Les secteurs classés en UA, UB, UC et UG, qui sont des secteurs d’'urbanisation intense et donc
souvent en déficit d’espaces verts
— 14,5 hectares de « nature en ville » sont rajoutés dans ces espaces, principalement par le
biais de nouveaux Espaces Boisés Classés (0,7 hectare), d’Espaces Verts Protégés i
conserver ou & créer (10,3 hectares) et de paysage agreste 3 protéger {3,5 hectares).

- Les zones UJ, secteurs souvent sous-équipés, pour lesquels les enjeux spécifiques ont été identifiés,
notamment sur le secteur Saint Jacques dans lequel des corridors écologiques et paysages agrestes
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ol Secteurde iU T sl
_développement urbain’ | Lol : S Info_'rmrat_idns zonage
- videntifié a la révision 8 St e S R

1,2 hectares de paysage agreste § protéger est rajouté dans la M1, soit

34 % du secteur

— Cette protection n’interdit pas la réalisation de logements, mais la
contraint fortement’, On considére que 33 logements prévus par le
PLU ne sont plus réalisables.

3
Casernes Saint Claude

6 Plusieurs protections ponctuelles d’arbres sont rajoutées dans la M1

— On considére que limpact de ces protections est limité sur la
Casernes Saint Claude q p p

constructibilité
Un emplacement réservé pour création d’un espace vert (ER E15) de
4 200 m? est rajouté dans la M1, sur le périmétre du SMS n°19,
7 Cet emplacement réservé est situé en zone rouge du PPRi.

Hameau du Plan — La falsabilité du SMS n°18 n’était pas possible en raison du PPRI & cet
endroit, on considére que le rajout de 'emplacement réservé n'a pas
d’impact sur la constructibilité et la mise en ceuvre de la SMS.

0,76 hectare de paysage agreste 3 protéger est rajouté dans la M1, solt

32 % du secteur

Perzisgon — Cette protection n’interdit pas la réalisation de logements, mais la
contraint fortement. On considére que 19 jogements ne sont plus
réalisables.

1,8 hectares de paysage agreste a protéger sont rajoutés dans la M1, soit
19 48 % du secteur

perdigon — Cette protection n’interdit pas la réalisation de logements, mais la
contraint fortement. On considére que 38 logements ne sont plus
réalisables.

0,3 hectare de paysage agreste a protéger est rajouté dans la M1, soit 12
% du secteur.

Perfl?gon — Cette protection n’interdit pas la réalisation de logements, mais la
contraint fortement. On considére que 8 logements ne sont plus
réalisables

0,8 hectare de paysage agreste a protéger est rajouté dans la M1, soit 39
21 % du secteur.
. — Cette protection n’interdit pas la réalisation de logements, mais la

Perdigon

contraint fortement. On considére que 19 logements ne sont plus
réalisables

! La protaction « Paysage agreste 4 protéger » n'empéche pas la constructibilité, Les aménagements et constructibilité sont
adm’s avec quelques réserves, et notamment: les murs de restangques ne peuvent &tre supprimés ou modifiés; les
constructions dolvent s'adapter au terrain ; Faltimétrie des planches ne peut &tre modiflée, etc... On considére que la
constructibilité est réduite par trois dans ces sacteurs,
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1,4 hectares de paysage agreste a protéger sont rajoutés dans la M1, soit
46 % du secteur,

Perflizgon —» Cette protection r'interdit pas la réalisation de logements, mais lo
contraint fortement. On considére que 33 logements ne sont plus
réalisables

29 Plusieurs protections ponctuelles d’arbres sont rajoutées dans la M1

—> On considére gue Fimpact de ces protections est limité sur la
Saint Jacques

constructibilité
570 m? de paysage agreste & protéger sont rajoutés dans la M1, soit 3,2%
du secteur.
—» Cette protection n'interdit poas lo réalisation de logements, mais la
3 contraint fortement. On considére qu’'l logement n'est plus réalisable.
Saint Jacques 250 m? d’espaces verts i protéger sont rajoutés dans la M1, soit 1,4 % du
secteur.

—» On considére qu'l logement n’est plus réalisable.
Plusieurs protections ponctuelles d’arbres sont rajoutées dans la M1

0,5 hectare de paysage agreste & protéger est rajouté dans la M1, soit 19

% du secteur.

— Cette protection n'interdit pas la réalisation de logements, mais la
contraint fortement. On considére que 14 logements ne sont plus
réalisables.

38
Les Marronniers

C’ast donc un total estimé & 164 logements qui ne sont plus réalisables avec les dispositions
réglementaires lides 3 la nature en ville, fixées dans le cadre de la Modification de droit commun n°1,
uniquement sur les secteurs de développement urbain.

Ces nouvelles protections, dans les seuls secteurs de développement urbain, représentent une
superficie de 7,2 hectares. La modification de droit commun n®1 vise donc a réduire le potentiel de
consommation de la commune et 4 tendre vers les objectifs de la loi Climat et Résilience et du SCoT.

1.1.2. Impact des modifications dans les secteurs de projets sur les capacités de
développement

Certains projets structurants de la commune ont été revus, affinés ou supprimés depuis I'apprabation
de la révision du PLU en 2018. Cela nécessite des madifications graphiques, intégrées dans la
procédure de M1,

Peu des modifications apportées dans le dossier sont toutefois situées dans les secteurs de
développement urbain ou des secteurs de renouvellement urbain. L'impact sur la constructibilité du
territoire est donc trés faible, de I'ordre d"environ 33 logements supplémentaires possibles.
Ci-aprés le détail :
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Secteur des Quatre Chemins
Déploiement d'un projet immobilier
plus adapté au site et aux
constructions avoisinantes, avec une
densification modérée du secteur

Le projet n’est pas situé dans un secteur de développement

urbain identifié & la révision du PLU ni dans un secteur de

renouvellement urbain.

— La modification de zanage n’a donc pas d'impact sur les
objectifs de production en logements fixés au PLU

Carré Est
Extension d'une jardinerie. Des
terrains classés en UP sont reclassés
en UGc2

Les zones UP et UGc2 n‘ont pas vocation a y développer

I'habitat.

De plus, le projet n'est pas situé dans un secteur de

développement urbain identifié & la révision du PLU ni dans

un secteur de renouvellement urbain.

— Lg modification de zonage n'a donc pas d’impact sur les
objectifs de production en logements fixés au PLU

Extension Bols de Grasse

Extension de la zone d'activité UGI
sur des parcelles
classées en UJr

résidentielles

Les terrains ne sont pas situés dans un secteur de

développement urbain identifié a la révision du PLU ni dans

un secteur de renouvellement urbain.

— Lo madification de zonage n’a donc pas d’impact sur les
objectifs de production en logements fixés gu PLU

Plan de Grasse

Reclassement d’une aire de jeu de
boule ouvert au public, en UCc a une
zone d'équipements
d'intérét collectif UP.

publics et

Avec les dispositions en vigueur en zone UCc, 24 logements
pourraient &tre réalisés sur la parcelle,

La parcelle a dans un secteur de
développement urbain {secteur n°8), pour lequel un potentiel

de 125 logements théoriques a été déterminé,

été identifiée

— Lla modification de zonage a donc un impact sur les
objectifs de production en logements ; 24 logements ne
sont plus réalisables.

Le long du Canal de |a Siagne
Reclassement de plusieurs parcelles
pavillonnaires d'une
d’équipements publics UP a une
zone d'habitat résidentiel Ulh

one

Les parcelles ont été identifiées lors de la révision du PLU

dans un secteur de développement urbain {secteur n*37),

pour lequel un potentiel de 320 logements théoriques a été

déterming,

— Le reclassement en zone urbaine « Habitat » augmente la
constructibilité de la zone. Avec Jes dispositions
réglementaires projetées pour la zone Ulb, cette
modification de ronage permettrait de réaliser 34
nouveaux logements supplémentaires.

Boulevard Antcine Maure
Reclassement de quatre parcelles de
UBa a UJ, qui présentent un tissu
urbain et une végétalisation
similaire 4 la zone pavillonnaire

Les parcelles ne sont pas situées dans un secteur de

développement urbain identifié & [a révision du PLU ni dans

un secteur de renouvellement urbain,

— La modification de zonage n’a donc pas d’impact sur les
objectifs de production en logements fixés au PLU

Route de Cannes

Décalage et réduction de I'espace de
représentation le long de la route de
Cannes:

Le secteur de la route de Cannes n’a pas été identifié comme
secteur de développement urbain a la révision du PLU,

Un secteur de mixité sociale (SMS n°2) a été fixé le long de cet
axe, avec une estimation de 450 logements, dont 30 % de
logements sociaux.

vk
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- Décalage sur les limites de voirie
actuelle, en raison de Ia
suppression de 'ER VSC 3

- Réduction de 5 métres (30 m au
lieu de 35 m) pour coincider avec
les réalités du territoire.

C’est donc une bande de 20 métres

qui n‘est désormais plus impactée

par |'espace de représentation le
long de la route de Cannes.

Le secteur de la route de Cannes fait également 'objet d'une

Orientation d’Aménagement et de Programmation qui fixe

les grands principes d'aménagement. Cette OAP est modifiée

pour tenir compte des évolutions de I'espace de

représentation.

— La réduction de V'espace de représentation sur une bande
de 20 métres a un faible impact sur la production en
logements, de lordre d'une vingtaine de logements

possibies supplémentaires.

PAPAG Route de Cannes
Réduction du PAPAG  pour
permettre la faisabilité

opérationnelle

Le secteur de la route de Cannes n’a pas été identifié comme

secteur de développement urbain a la révision du PLU.

Les terrains sur lesquels le PAPAG est réduit sont concernés

par un secteur de mixité soclale {SMS n°2), avec une

estimation de 450 logements, dont 30 % de logements
sociaux.

Un pré-projet a été porté a Fattention de la collectivité sur

une partie des terrains. Il doit permettre de créer des

commerces et un pdle médical en RDC et R+1 et & logements
en R+2,

— La réduction du PAPAG permet aux terrains de retrouver
leur constructibilité et de mettre en ceuvre une partie du
secteur de mixité sociale. Les obfectifs de production de
logements fixés au PLU se trouvent Inchangés.

Zonage et PAPAG Saint Donat
Réduction du PAPAG 2 I'Est de la
route de la Paoute pour maintenir la
zone d'activité. Les terrains sont
reclassés de 1AUcd 3 UGa et [e SMS
n°1y est réduit.

Réduction du PAPAG 3 I'Ouest, sur
les terrains classés en UGc2.

La M1 accompagne la réduction du PAPAG a I'est de la route
de la Paoute par un changement de zonage en UGa et une
réduction du secteur de mixité sociale. Les objectifs initiaux
en logements de ce SMS restent inchangés,

La réduction du PAPAG 3 Fouest se situe sur des terrains
classés en UGc2.

— La modification de zonage n’a donc pas d’impocts sur les

objectifs de production de logements fixés au PLU

Biolandes
Reclassement de UGa en UGi

Les terrains ne sont pas situds dans un secteur de

développement urbain identifié a |a révision du PLU ni dans

un secteur de renouvellement urhain,

— La modification de zonage n’a danc pas d'impoct sur les
objectifs de production en logements fixés au PLU

Auchan
Reclassement de UGc2 i UGces

Les terrains ne sont pas situés dans un secteur de

développement urbain identifié & la révision du PLU ni dans

un secteur de renouvellement urbain.

— La modification de zonage n’a donc pas d’impact sur fes
objectifs de production en logements fixés au PLU
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7° Comprend un résumé non technique des éléments précédents et une description de lo moniére dont
; ['évaluation o été effectuée.

Le rapport de présentation ay titre de ['dvaluation environnementalfe est proportionné a l'importance
du plan local d'urbanisme, aux effets de sa mise en ceuvre ainsi qu'aux enjeux environnementaux de la
zone considérée.

Lorsque ['approbation du plan focol d'urbonisme vaut création d'une zone d'aménagement concerté, la
procédure d'évaluation environnementale commune valant 6 la fois évaluation d'un plan ou d'un
programme et d'un projet prévue au il de l'article R, 122-25 du code de 'environnement est mise en
ceuvre. »

Par ailleurs, en définissant le contenu du résumé non technique, larticle R122-20 du code de
I'environnement est & recouper avec I'article R151-3 du code de Furbanisme, dans |e sens ot il semble
cohérent que les éléments apparaissant dans le résumé nan technique soient analysés de fagon plus
détaillée dans I'évaluation environnementale. L'article R122-20 est rédigé comme suit :

« I.-L'évaluation environnementale est proportionnée & I'importance du plan, schéma, programme et
autre document de planification, aux effets de sa mise en ceuvre ainsi qu'aux enjeux environnementaux
de la zone considérée,

iL.-Le rapport environnemental, qui rend compte de la démarche d'évaluation environnementale,
comprend un résumé non technique des informations prévues ci-dessous :

I° Une présentation générale indiquant, de manitre résumée, les objectifs du plan, schéma,
programme ou document de planification et son contenu, son articulation avec d'outres plans,
schémas, programmes ou documents de pianification et, le cos échéant, si ces derniers ont foit, feront
ou pourront eux-mémes faire l'objet d'une évaluation environnementale ;

2° Une description de I'état initial de I"environnement sur le territoire concerné, les perspectives de son
évolution probable si le plan, schéma, programme ou doctiment de planification n'est pas mis en czuvre,
fes principaux enjeux environnementaux de la zone dans loquelle s'appliquera le plan, schéma,
programme ou document de planification et les coractéristiques environnementales des zones qui sont
susceptibles d'étre touchées par fa mise en ceuvre du plan, schéma, programme au document de
planification. Lorsque I'échelle du plan, schéma, programme ou document de planification le permet,
les zonages environnementaux existants sont identifiés ;

3° Les solutions de substitution raisonnables permettant de répondre & I'objet du plan, schéma,
programme ou document de planification dans son champ d'application territorial. Chaque hypothése
fait mention des avantages et inconvénients qu'elle présente, notarmment au regard des 1% et 2°;

4° L'exposé des motifs pour lesquels le projet de plan, schéma, programme ou document de
planification a été retenu notamment au regard des objectifs de protection de 'environnement ;

5° L'exposé :

a) Des incidences notables probables de la mise en ceuvre du plan, schéma, programme au autre
document de planification sur 'environnement, et notamment, s'il y a fieu, sur la santé humaine, la
population, la diversité biologique, la faune, la flore, les sofs, les eaux, I'air, le bruit, le climat, le
patrimaoine culturel architectural et archéologique et les paysages.
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Les Incidences notables probables sur ['environnement sont regardées en fonction de leur caractére
positifou négatlf, direct ou indirect, temporaire ou permanent, a court, moyen ou fong terme ou encore
en fonction de lincidence née du cumul de ces incidences. Elles prennent en compte les incidences
cumulées du plan ou programme avec d'autres plans ou progrommes connus ;

b) De {'évaiuation des incidences Natura 2000 mentionnée a l'article L. 414-4;
6° La présentation successive des mesures prises pour:

a) Eviter les incidences négatives sur I'environnement du plan, schéma, programme ouw autre document
de planification sur l'environnement et la santé humaine ;

b) Réduire l'impact des incidences mentionnées au a ci-dessus n'ayant pu étre évitées ;

¢} Compenser, lorsque cela est possible, les incidences négatives notables du plan, schéma, programme
ou document de planification sur l'environnement ou la santé humaine qui n'ont pu étre ni évitées ni
suffisamment réduites. 5'il n'est pas possible de campenser ces incidences, la personne publique
responsable justifie cette impossibilité,

Les mesures prises au titre du b du 5° sont identifiées de maniére particuliére.
7° La présentation des critéres, indicateurs et modalités-y compris les échéances-retenus :

a) Pour vérifier, aprés I'adoption du plan, schéma, programme ou document de planification, la correcte
appréciation des incidences défavorables identifiées au 5° et le caractére adéquat des mesures prises
au titre du 6°;

b) Pour identifler, aprés l'adoption du plan, schéma, programme ou document de planification, & un
stade précoce, les Impacts négatifs imprévus et permettre, si nécessaire, l'intervention de mesures
appropriées ;

8° Une présentation des méthodes utilisées pour établir le rapport sur les incidences environnementales
et, lorsque plusieurs méthodes sont disponibles, une explication des raisons ayant conduit au choix
opére;

9° Lle cas échéant, l'avis émis par I'Etat membre de I'Union européenne consulté conformément aux
dispositions de l'article L. 122-8 du présent code. »

Concernant le caractére proportionné de I'évaluation environnementale, il est précisé que la décision
de l'autorité environnementale est motivée uniguement par le projet d’extension du parc industriel
des Bois de Grasse, aussi, 'évaluation environnementale apportera principalement des précisions sur
ce projet, parmi les différents points modifiés par la procédure.

Pour rappel, les orientations générales inscrites dans le PADD du PLU de Grasse sont les suivantes :

- Les orientations générales du PADD
o Protéger et transmettre un environnement de grande qualité
o L'économie et I'accessibllité, conditions d’équilibre du territoire

o Lerenouveau urbain et la proximité, les deux leviers de la ville durable
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Par ailleurs, le PLU de Grasse, dont |a révision générale a été approuvée |e 6 novembre 2018 doit &tre
rendu compatible avec le SCoT de I'Ouest des Alpes-Maritimes. A ce titre, le rapport de présentation
de la révision générale du PLU ne comporte pas de justification de projet avec le SCoT en vigueur.

Enfin, la justification de la compatibilité de la révision générale du PLU avec le plan de mobilité de la
communauté d’agglomération du Pays de Grasse de 2017-2027, approuvé le 28 juin 2019 - dont
ultérieurement a la révision générale du PLU — n'est pas apportée au rapport de présentation de la
révision générale.

2. COMPATIBILITE DU PROJET DE M1 AVEC LES DOCUMENTS DE RANG SUPERIEUR

La présente modification de droit commun n’a pas pour objectif de rendre compatible dans son
intégralité le PLU avec le SCoT et le plan de mobilité, A ce titre, une révision générale du PLU sera
prescrite prochainement.

Toutefois, il est démontré 4 travers les paragraphes suivants que les modifications apportées par la
présente procédure ne portent pas atteinte aux objectifs du SCoT’'Ouest et du plan de mobilité,

2.1. Compatibilité avec le schéma de cohérence territoriale de I'Ouest des Alpes-
Maritimes

La ville de Grasse et plus largement 28 communes réparties au sein de deux communautés
d’agglomération (Pays de Grasse et Cannes Pays de Lérins), est intégrée dans le périmétre du schéma
de cohérence territoriale (SCoT) de 'Ouest des Alpes-Maritimes.

Le SCoT constitue le principal document de référence, Il s’agit d’'un document stratégique qui définit
les orientations cadres suffisamment générales pour pouvoir &tre appliguées sur I'ensemble du
territoire. Il est également un document réglementaire opposable juridiquement au PLU, qui doit
répondre selon un principe de compatibilité.

Le SCoT de I"Ouest des Alpes-Maritimes a été approuvé {e 20 mai 2021 et rendu exécutoire depuis le 4
aolit 2021. Une premiére procédure de moedification simplifiée a &été approuvée le 27 janvier 2022 pour
permettre d'ajuster le document intercommunal et une deuxieme procédure de modification
simplifiée a été approuvée le 27 octobre 2022.

Le SCoT'Cuest est découpé en trois entités : la bande littorale, le moyen pays, dont Grasse fait partie,
et |le haut pays.

Le SCoT se compose, entre autres, d'un document d’orlentations et d'objectifs {DOO), qui définit les
grands principes et les bonnes pratiques applicables sur le territoire ainsi gue leur traduction. Le PLU
ne doit pas étre contradictoire avec ces orientations et doit concourir 3 leur mise en ceuvre et a la
réalisation des objectifs.

Les grandes orientations définies dans le DOO sont les suivantes ;
- L'organisation de 'espace et la restructuration des espaces urbanisés ;

- la politique de I'habitat ;

- le développement é&conomique et touristique ;
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- Les mobilités durabtes ;
- Le développement agricole ;
- Lareconnaissance et la mise en valeur des potentialités forestiéres du territoire du 5CoT;

- la protection des espaces nécessaires au maintien de la biodiversité et 3 la préservation ou ta
remise en état des continuités écologiques ;

- la préservation des équilibres paysagers et la valorisation des entrées de ville ;
La prévention des risques et nuisances;
- ['amélioration de |a gestion des déchets et la mise en place d'une économie circulaire ;
- La préservation de |a ressource en eau ;
- la sohriété énergétique et 'augmentation de la production d’énergie renouvelable ;
- Les principes de mise en valeur de |a mer et du littoral ;

- Les principes de mise en valeur de la montagne.

Le DOQ est composé également de documents graphiques qui détaillent les orientations et les objectifs
selon le territoire.
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SCaT, a proximité d’axes structurants de desserte. Le projet est donc cohérent avec I'abjectif
du 5CoT de coordonner développement urbain et grandes infrastructures de mobilité.

- Le 5CoT identifie un corridor écologique a préserver sur le secteur. Toutefais, les dispositions
réglementaires inscrites en zone UCh et UCcimposent 35 % d’espaces verts, ce qui permet de
créer ou préserver des espaces au sol naturels nécessaires au fonctionnement du corridor. Par
ailleurs, tes surfaces libres {notamment |es espaces verts} de toute occupation du sol (bati,
circulation automobile, aire de service et de stationnement, piscine et tennis) doivent étre
traitées en espaces plantés et ce, & raison d’un minimum d'un arbre de haute tige de
circonférence 12 cm pour chaque surface de 100 m? de surface libre. La modification proposée
dans la procédure de M1 n’est donc pas incompatible avec le SCoT.

- Les modifications de zonage proposées pour le secteur du Carré Est permettent de faire
évoluer les zones urbaines au sein de Fenveloppement urbaine du SCaT. |l s'agit de passer
d’une zone a vocation d’équipements a une zone a vocation d’activités économiques. Le SCoT
identifie sur le secteur une zone de relais biodiversité, L’évolution de zonage proposée dans la
présente procédure n’est pas de nature a y porter atteinte, En effet, la zone UP fixée au PLU
en vigueur ne prévoit pas d’emprise au sol. £n modifiant le zonage et en reclassant les parcelles
en zone UGc2, la modification M1 assure un minimum de S0 % d’espaces verts et donc
améliore la compatibilité avec |a zone de relais du SCoT. Par ailleurs, le secteur est bordé par
le Canal de la Siagne, Le réglement impose une marge de recul de 15 métres par rapport a cet
ouvrage. Ceci constitue un élément supplémentaire permettant de respecter les équilibres en
présence et maintenir et assurer une certaine densité 3 ce corridor écologigue.

- L'extension de la zone d'activités des Bois de Grasse permet une densification au sein de
I'enveloppe urbaine identifiée par le SCoT, aux abords d’un axe structurant de desserte et
constitue un site prioritaire de renouvellement urbain & vocation économique. L'extension
projetée est située sur des terrains déja artificialisés et est strictement nécessaire aux
entreprises existantes, qui jouxtent la zone. Par ailleurs, elle intervient dans le contexte de
saturatton fonciére de la zone d’activité, aprés une densification et une augmentation des
gabarits autorisés depuis la révision du PLU. Le prolongement de la bande tampon verte le
long du boulevard Rouquier assure par ailleurs une meilleure insertion des constructions dans
le paysage, en cohérence avec les orientations du SCoT.

- Le SCoT fixe un site prioritaire de renouvellement urbain a vocation économique au niveau du
secteur de Salnt Donat. La présente procédure prévoit un reclassement en UGa 3 vocation
d’activités économiques d’une zone 1Alcd i vocation mixte/d’habitat et amélicre donc la
compatibilité avec les orientations et objectifs du SCoT.

- Le leng de la Route de Cannes, le SCoT fixe également un site prioritaire de renouvellement
urbain 4 vocation mixte/hzbitat, Le secteur de projet, matérialisé par une Orientation
d’Aménagement et de Programmation (CAP), se situe dans la Diamétrale de Centralité du SCoT
et dans le Périmétre d’Aménagement Prioritaire identifié 3 I'échelle du secteur de la Paoute,
Les modifications apportées dans la présente procédure ne remettent pas en cause la nature
méme du projet et restent compatibles avec le SCoT.
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- Surlabase des éléments du projets connus a ce jour, le projet de crématorium & proximité du
cimetiére des Rouméguiéres est compatible avec ie SCoT :

¢ La carte du DOO relative 3 Vagriculture n’identifie aucun enjeu sur le secteur
d'implantation envisagé pour le crématorium, au sud-est du cimetiére ;

¢ Lacarte du DQO relative au paysage indigue gque le secteur est en bordure d’un espace

naturel forestier a préserver et celle relative a la trame verte et bleue indique que le
secteur est en bordure d'un réservoir forestier a préserver.

Au regard de ces différents dléments, il peut tre admis que la procédure de modification de droit
commun n°1 ne porte pas atteinte aux I’

2.2. Compatibilité avec le plan de mobilité du Pays de Grasse

Le plan de déplacements urbains [devenu plan de mobilité] a pour objectif de dessiner la cohérence
en matiére de transport 3 I'échelle d’un territoire. Il offre une vision & long terme de I'évolution de la
mobilité des biens et des personnes et surtout, il promeut des modes de déplacements plus neutres
pour la santé de 'homme et la préservation de I'environnement.

Le decument en vigueur pour la communauté d’agglomération du Pays de Grasse, et notamment pour
la commune de Grasse, est le plan de déplacements urhains 2017-2027. 1l a éte approuve en conseil
communautaire le 28 juin 2019.

Il comporte un programme d’actions opérationnelles @ mettre en ceuvre dans les 10 années a venir.

Ces actions se déclinent en 4 grands axes, eux méme composés d’actions et d'items.

Axe 1: Structurer les déplacements autour d’axes forts
1.1. Compléter le réseau routier pour délester les points durs
1.2, Créer une armature & haut niveau de service pour le réseau de transports publics
1.2, Organiser le stationnement en rabattement sur les axes forts

Axe 2 : Articuler un systéme de déplacement global autour de "armature de transport collectif
2.1. Développer une offre de transport en rabattement sur le réseau armature
2.2. Faciliter Yintermodalité et la multimodalité
2.3. Gérer de fagon raisonnée les besoins en mobilité

Axe 3 : Améliorer la gualité des espaces publics pour favoriser les modes actifs
3.1. Développer la marche a pied par 'aménagement de |'espace public
3.2. Encourager et faciliter Fusage du vélo pour les déplacements quotidiens

3.3. Agir sur le stationnement pour optimiser 'usage de I'espace public dans le centre

Axe 4 : Organiser la chaine logistigue dans une stratégie de développement économigue et de
préservation de la gualité urbaine et de vie
4.1. Organiser la livraison dans les centres-villes tout en délestant du trafic poids-lourds
4.2, Organiser la circulation et le stationnement des poids-lourds
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Les principales modifications réglementaires exposées dans le chapitre 2 du présent rapport n'ent
aucune incidence sur les objectifs fixés par le plan de déplacements urbains (PDU} de la communauté
d’agglomération du Pays de Grasse. ll s’agit principalement d’ajustements réglementaires et de
précisions nécessaires 4 une bonne compréhension des régles par tous. Les medifications graphiques
sont principalement liées 4 la nature en ville et n’impactent donc également pas le PDU, tout comme
les principaux projets urbains liés au déveleppement de I’habitat ou au développement économique,

Le projet de demi-échangeur de la pénéirante au niveau de la Paoute a été intégré au PLU de Grasse
en 2019, par une procédure de déclaration de projet. La présente procédure s’attache  l'intégrer au
mieux dans le contexte urbain et adapte, pour ce faire, quelques emplacements réservés. A cet effet :

- Uespace de représentation inscrit le long de la route de Cannes est modifié pour permettre de
soigner la qualité de I'entrée de ville. Cette mesure est en cohérence avec I'objectif du Plan de
Déplacements Urbains d’améliorer la qualité des espaces publics.

- L'emplacement réservé destiné & une contre-allée le long de la route de Cannes est supprimé,
La nouvelle sortie de la pénétrante au niveau de Ja Pacute doit permettre d’améliorer la
desserte du pdle économigue de Grasse et d’alléger les flux automobiles dans le secteur. Le
sillon de la route de Cannes devrait bénéficier de cet allégement de trafic par une réduction
des trajectoires. Le développement d’'un nouve! axe de désengorgement, avec le principe
d’une contre-allée le long de la route de Cannes, par une gestion communale, n’a donc plus de
réelle nécessité. Cette mesure est en cohérence avec I'cbjectif du PDU de rendre aux routes
secondaires leur vocation premigre d’espaces de circulation paisible, grace au renforcement
du réseau de routes principales.

- Les aménagements routiers sont complétés au niveau de 'emplacement réservé E5, renommé
VSC 21, et sont en lien fonctionnel avec la nouvelle sortie de la pénétrante, dans le but de
fluidifier le nouveau rond-point (voie 3 sens unigue, aménagements connexes piéton et
cyclable, arrét de bus, verdissement). lis répondent aux objectifs d’améliorer la qualité des
espaces publics et d’organiser la multimodalité.

Sur le reste du territoire, d’autres emplacements réservés sont modifiés, en raison de changement de
projet de la part des partenaires institutionnels notamment, sans que cela n’ait d'impact sur la
compatibilité avec le Plan de Déplacements Urbains. Les modifications d’emplacement réservés sont
exposées dans le chapitre 6 du présent rapport.

Enfin, la procédure de modification de droit commun n®l vise & compléter les dispositions
réglementaires liés au stationnement, 2 |a fois pour les résidences universitaires et pour les vélos. Les
nouvelles régles proposées sont en cohérence avec I'objectif du PDU d'intégrer les services a la
mobilité dans les projets immobiliers {item 235).

Au regard de ces différents éiéments, il peut &tre admis que |a procédure de modification de droit
commun n"1 ne portent pas atteinte aux objectifs du Plan de Déplacements Urbains.

3. ANALYSE DE L’ETAT INITIAL DE L'ENVIRONNEMENT ET ZONES SUSCEPTIBLES D’ETRE TOUCHEES
DE MANIERE NOTABLE PAR LA MISE EN CEUVRE DU PLAN

L'état initial de I'environnement a été dressé dans le PLU {révision générale) approuvé le 6 novembre
2018,
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Aucune entreprise SEVESQO n’est identifiée dans la zone.

Les 1,3 ha pour lesguels un reclassement est envisagé pour I'extension du parc industriel sont
actuellement occupés par de I'habitat individuel peu dense, comme I atteste la photographie adrienne
ci-aprés (6 villas, leurs jardins aménagés et leurs annexes, dont 4 piscines). Le secteur est situé en
continuité nord de I'actuelie zone industriclle des Bois de Grasse, et des emprises fonciéres des
entreprises de Niel et IFF. Ce secteur est bordé au nord, par un boisement dit « des Bois Murés », a
I'est, par le boulevard Emmanuel Rouguier qui sépare ce secteur d'un quartier pavillonnaire dit « des
Bois Murés » et a I'ouest, par de I'habitat individuel peu dense.

Le réglement de la zone UG, qui concerne le parc industriel et qui est proposé pour 'extension de
celui-ci, impose aux constructions un retrait minimum de 16 m par rapport a l'axe du boulevard
Emmanuel Rouguier et un retrait minimum de 5 m par rapport aux limites séparatives. Dans les faits,
les locaux existants sont souvent implantés a une distance plus importante {20 a2 30 m de distance
souvent observés). Le réglement de la zone UCd qui correspond au quartier pavillonnaire des Bois
Murés doit également respecter un retrait minimum de 16 m par rapport & I'axe du boulevard
Emmanuel Rouquier, observé par la grande majorité des constructions existantes. L’habitat individuel
peu dense rencontré i I'ouest du secteur d’extension est classé en zone UJr, dans laguelle les
constructions doivent respecter un retrait minimal de 10 m par rapport aux limites séparatives.

Ces dispositions permettent une distance d’'au moins 32 m entre les locaux du parc industriel et les
habitations du quartier pavillonnaire des Bois Murés et d’au moins 15 m par rapport a habitat
individuel peu dense situé  'ouest du projet d'extension.

Concernant la qualité de I'air, V'indice ICAIR365 d’AtrmoSud indique une qualité de I'air annuelle
moyenne (indice 4 environ), similaire a celle des autres quartiers grassois.

Concernant le trafic routier, fe parc industriel des Bois de Grasse est desservi par le boulevard
Emmanuel Rougquier, dont les comptages véhicules légers et poids lourds effectués par le service
mobilité de la CAPG en 2011 au droit de la zone industrielle des Bois de Grasse indiquent, en fonction
du point de relevé :

- entre 3315 et 3950 véhicules légers par jour et entre 100 et 150 poids lourds dans un sens de
circulation ;

- entre 2800 et 3230 véhicules |égers par jour et entre 90 et 265 poids lourds en sens inverse de
circulation.

Ces espaces urbanisés ne sont concernés par aucun zonage écologique d’intérét (absence de zone
naturelle d’intérét écologique, faunistique et floristique ou ZNIEFF, absence de zone humide, absence
de site Natura 2000..). A noter tout de méme que les orientations d’aménagement et de
programmation relatives & la mise en valeur de la trame verte et bleue prévoient une continuité
végétale & créer sur un corridor concernant une partie de Pextension du site industriel {cf. Extrait de
carte en page suivante). Par ailleurs, dans ces orientations, les Bois Murés, situés au nord du périmétre
d’extension, constituent un réservoir de biodiversité (grande masse boisée).

Enfin, ces parcelles ne sont ni cultivées, ni utilisées 3 des fins d'exploitation forestigre,
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4, LES INCIDENCES NOTABLES PROBABLES DE LA MISE EN (EUVRE DU PLAN SUR
L'ENVIRONNEMENT (AVANT MESURES D’EVITEMENT, DE REDUCTION ET DE COMPENSATION)

4.1. Présentation des projets en lien avec I'extension des Bols de Grasse
4.1.1. Les projets de F'entreprise Niel

L'entreprise Niel est une entreprise spécialisée dans la parfumerie et les ardmes, dont le siége social
est localisé au sein du parc industriel des Bois de Grasse. Cette société posséde 3 établissements et
emploie entre 100 et 200 salariés en 2021 dans des domaines aussi diversifiés que la recherche et le
développement, le marketing, la juridique, la qualité, etc. et a réalisé en 2021, un chiffre d’affaires de
prés de 36 millions d’euros.

Cette entreprise est une installation classée pour I'environnement (ICPE), soumise au régime de
déclaration sous les rubriques sulvantes :

- Toxicité aigué catégorie 3 pour les voies d'exposition par inhalation {4130} ;

- Dangereux pour I'environnement aquatique de catégorie aigué 1 ou chronique 1 {4510} ;

- Combustion (chauffage au gaz) (2910} ;

- Alcools de bouche d'origine agricole et leurs constituants {distillats, infusions, alcool éthylique
d'origine agricole, extraits et arémes) présentant des propriétés équivalentes aux substances
classées dans les catégories 2 ou 3 des liquides.inflammables {4755).

L’entreprise Nie! projette une extension et une réorganisation de son site existant afin de permettre
une rationalisation des activités existantes et un accompagnement du développement des alternatives
éco-responsables au sein du site.

Aussl, elle prévoit :

~ La création d’un parking silo de 167 places dont 16 pour les deux-roues sur |a parcelle E| 251,
a proximité des batiments administratif et de recherche (c’est-a-dire au sein de la zone
industrielle avant extenslon). Ce parking sera doté d’ombriéres photovoltaiques et permettra
de répondre aux besoins actuels et anticipés du site ;

-  La séparation des activités Ardmes et Parfumerie, avec :

= 'extension du bdtiment de production existant d’une surface de 307 m? sur la parcelle El
252. Cette extension permettra une flexibilité d’usage en attendant le transfert des
activités Aromes ;

=  Dans un second temps, la création d’un nouvel atelier pour I'aciivité Arémes d’une
emprise de 1225 m? sur la parcelle El 195, située en extension du parc industriel,

- L'aménagement des services généraux sur I'emprise des bitiments existants sur les parcelles
El 92, 426 et 427, situées en extension du parc industriel.

Le projet dans son ensemble n’a pas vocation 4 modifier le classement [CPE actuel, |l sera porté a
connaissance de la DREAL et soumis 3 une évaluation environnementale,
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4.1.2. les profets de l'entreprise IFF

L'entreprise IFF {international flavors and fragrances), également spécialisée dans la parfumerie et les
arbmes, a son siége social localisé dans le parc industriel des Bois de Grasse. Cette société posséde 7
établissements et emploie entre 250 et 500 salariés en 2021 qui travaillent en recherche et
développement et dans les sciences physiques et naturelles. Elle a réalisé, en 2021, un chiffre d’affaires
de prés de 165 milllons d’euros,

Cette entreprise est une installation classée pour I'environnement (ICPE}, soumise ;

-~ au régime d'autorisation sous les rubriques de «Fabrication de produits chimiques
organiques » (3410-a et 3410-b} ;

- au régime d’enregistrement pour la rubrique de « Liquides inflammables de catégorie 2 ou
catégorie 3 a Pexclusion de la rubrique 4330. » (4331-2)

- auregime de déclaration pour les rubriques « installation de remplissage ou de distribution de
liguides inflammables » (1434-1-b), « installations de refroidissement par dispersion d’eau
dans un flux d'air » (2921-b} et « dangereux pour I'environnement aguatique de catégorie
aigué 1 ou chronique 1 » (4510-2).

L’entreprise IFF a récemment aménagée, au sein d'une villa située sur la parcelle €l 90, un espace
d’accueil pour les employés avec réfectolre, sanitaires et vestiaires, Une rampe d’accés a également
été créé pour permettre une desserte depuis le site industriel, tandis que le jardin a été modifié 2 |a
marge {démolition d’abris de jardins ou de serre).

A moyen terme {5 ans environ), I'entreprise projette d’aménager :

- 35 places de stationnement peur deux roues {vélo / moto}

- 17 places de stationnement pour voiture perméables et végétalisées {technologie Evergreen},
dont une place pour personnes a mobilité réduite,

Surlelong terme, la société n’exclut pas, en fonction des nécessités de développement, la construction
d’un batiment supplémentaire sur la parcelle £/ 0090, Dans |'hypothése ol ce projet se concrétisait, la
société s'engage 4 faire un porter 3 connalssance aupras de la DREAL et de la préfecture comme fait
derniérement pour I'extension de du bitiment de production, et dans ce cadre 8 mener une étude
d’impact environnemental le cas échéant. A noter toutefois que 'entreprise IFF posséde un site
industriel en Lozére, ol sont concentrés les investissements industriels et logistiques. Il n’y aura donc
pas de production « industrielle » ni de site logistique implanté & Grasse.
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efficacité. La mise & distance des avoisinants et la concentration des activités au coeur du site
permettront de réduire les nuisances en limite de propriété.7

- Santé humaine : la mise 3 distance des avoisinants et la concentration des activités au coeur
du site permettront de réduire les risques en limite de propriété. Toutes les activités sont et
resteront réalisées dans I'enceinte des bitiments congus conformément aux dispositions
prévues aux rubriques ICPE répertoriées, Le site est soumis a des vérifications périodiques de
conformité des installations par des organismes agréés, De ce fait, il est considéré que le projet
global est sans impact notable aux aveisinants. Concernant le personnel, celui-ci est formé a
Femploi des process. Les Installations comprennent tous dispositifs de protection collective et
individuelle conformes aux dispositions du code du travail et adaptés aux risques. Le projet est
donc considéré sans impact notable au personnel.

~  Déchets solides : aucun impact significatif n'a été identifié.

- Paysage: la densification des batiments induira une augmentation de VYartificialisation des
sols. Ces constructions devront respecter fa hauteur maximale actuellement autorisée en zone
UGi, de 13,50 m (14,50 m si acrotére), et une emprise au sol maximale de 60% (hors
bonifications possibles}). La mise en place d'une bande tampon végétalisée aux abords du
boulevard Emmanuel Rouquier devrait toutefois induire un traitement paysager des franges
du parc industriel voire limiter la visibilité des batiments depuls Yaxe principal.

- Risgues naturels: le projet devrait augmenter Fartificialisation des sols, et donc
I'imperméabilisation des sols ;

- Déplacements: la création d’aires de stationnement permettra de désengorger le parc de
stationnement public qui est aujourd’hui saturé. Par ailleurs, la rationalisation des flux de
véhicules réduira les distances parcourues par les véhicules |égers. Le flux des véhicules de
transport sera isolé, rationalisé et géré pour réduire drastiquement les nuisances induites par
les manceuvres superflues,

- Ecologie : le projet prend en compte les orientations d'aménagement et de programmation

indiquant une continuité végétale & créer sur la partie est de l'unité foncidre dédiée &
I'extension du site Niel et prévoit une végétalisation du secteur concerné,

4.2.2. lLes impacts attendus du projet IFF avant mesures

Les projets de batiment d'accueil des employés et d’aménagement de places de stationnement par
I'entreprise IFF 3 moyen terme pourraient engendrer les impacts suivants :

- Assainissement : aucun impact significatif n’est envisagé. Les rejets liquides de la parcelle liés
4 |la présence du réfectoire seront traités par le réseau public des eaux usées ;

- Bruit : les impacts seront légers : les véhicules rouleront au pas pour naviguer vers les parkings,
La présence du réfectoire pourra également induire un bruit léger lié aux empioyés qui
mangeront dehors pour le déjeuner ;

- Qualité de I'air : aucun impact significatif n’est appréhendé, que ce soit concernant les rejets
atmosphérigques, les composés organigues volatils {COV) ou les poussiéres ;

- Déchets solides : les déchets générés sur la parcelle (principalement liés au réfectoire} seront
recyclés par les fllieres existantes.

-  Paysage : certains oliviers présents sur la parcelle seront impactés par ces aménagements. La
création d’aires de stationnement devrait augmenter I'artificialisation des sols de la parcelle
EI 90;

- Risques naturels ; La création d’aires de stationnement devrait augmenter |'artificialisation des
sols de la parcelle EL 90, et donc Vimperméabilisation des sols ;
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- Déplacements: La création d'aires de stationnement permettra essentiellement de
désengorger le parc de stationnement public qui est aujourd’hui saturé. Cet aménagement ne
devrait donc pas augmenter les flux de véhicules motorisés, d’autant plus que la majorité des
emplacements créés sont a destination des deux-roues, et donc potentiellement de vélos.

- Ecologie: le projet prend en compte les orientations d’aménagement et de programmation
indiquant une continuité végétale a créer sur la partie sud de Funité fonciére dédiée 3
I'extension du site IFF et prévoit le maintien d’un secteur végétalisé et quelque peu arboré.

4.2.3. Les impacts attendus par les autres modifications apportées au PLU

< Incidences écologigues

La commune de Grasse n'est concernée par aucun site Natura 2000, ni ZNIEFF de type 1. En revanche,
la ZNIEFF de type 2 « foréts de Peygros et de Pégomas » concernent certains secteurs du territoire. La
partie nord du territoire appartient au parc naturel régional des Préalpes d’Azur. Dans ce méme
secteur, se trouve le site classé des plateaux de Caussols et Calern.

Le PLU comporte notamment des orientations d’aménagement relatives 3 la mise en valeur de la trame
verte et bleue et des paysages et patrimoniale.

La modification de droit commun n’a pas pour objet de réduire les surfaces inscrites en zone agricole
et en zone naturelle. Certaines modifications concernent a la marge, les zones naturelles, sans
toutefois constituer d’incidences significatives sur I'écologie.

Plusieurs incidences positives sont toutefois apportées par [a présente modification de droit commun :

- Modifications apportées pour une meilleure prise en compte de Ia nature en ville (cf. chapitre
3 du présent rapport). La présente modification permet notamment d’ajouter 1,7 ha d’espaces
boisés classés, 81,4 ha de paysages agrestes a protéger et 19,7 ha d'espaces verts protégés 3
conserver ou 3 créer, 3 emplacements réservés pour la création d’espaces verts et 3,67 km
d’alignements d’arbres remarquables ;

- Reclassement d'une zone a vocation d’équipements publics et d’intérét collectif en zone
naturelle dans le secteur de la zone d’activités des Bois de Grasse (cf. chapitre 4 du présent
rapport};

- Mise en annexe de I'inventaire départemental des milieux humides (cf. chapitre 7 du présent
rapport}.

< Incidences sur les risques naturels

L'élaboration du plan de prévention des risques d'inondation de Grasse a été prescrite le 5 décembre
2017 par arrété préfectoral de prescription de I'élaboration du PPRi. En date de rédaction de ce
document, le document est en attente d’approbation. Ce document pourra étre annexé au PLU par
une simple mise a jour du PLU une fois approuvé.

Concernant les modifications apportées dans le cadre de cette procédure, deux sont directement ou
indirectement liées a la prévention des risques naturels :

- Une premiére modification concerne le risque de retrait gonflement des argiles. Cette

maodification concerne la disposition générale n°5 {se reporter au chapitre 2, paragraphe 1
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pour le détail de la modification apportée) et vise & mieux prendre en compte ce risque, en
intégrant les éléments de Iarticle 68 de la loi ELAN ;

- Plusieurs autres modifications concernent indirectement les risques naturels, puisqu’elle est
relative a la protection et mise en valeur de la nature en ville {cf. chapitre 3 du présent
rapport), avec notamment :

o la protection des espaces végétalisés aux abords des axes structurants, qui permet de
s’assurer d’'un maintien de l'infiltration de I'eau dans les secteurs ciblés ;

o laprotection des restangues en pierre séche, aménagements traditionnels qui laissent
s’écouler 'eau et permettent un bon drainage : ces infrastructures jouent en effet un
r8le prépondérant dans la diminution des risques d’érosion et inondation, inégalables
par des murs en béton.

o la mise en place d’emplacements réservés visant le renforcement de la présence de la
nature en ville.

De fagon générale, des modifications du document tels que des changements de secteur ou de zones
(toujours d’une zone urbaine vers une zone urbalne, 4 'exception du reclassement de la zone UP en N
aux Bois de Grasse) ou de réglementation auront pu entrainer, de fagon localisée, une hausse ou une
baisse de Femprise au sol maximale autorisée ou encore une hausse ou une baisse du pourcentage
d’espaces végétalisés de pleine terre demandé. Ces modifications pourront avoir un effet indirect sur
I'imperméabilisation des sols et donc sur le ruissellement ou I'infiltration, mais il est considéré que les
effets de ces modifications sont marginaux concernant les incidences sur les risques naturels.

Le reclassement d'une zone UP & destination des équipements publics et d’intérét collectif en zone N
naturelle au niveau des Bois de Grasse a une incidence positive sur 'imperméabilisation des sols et
donc sur le ruissellement ou sur Pinfiltration,

< Incidences sur le poysage

Plusieurs modifications apportées au PLU ont une incidence positive sur le paysage.

Tout d’abord, Vensemble des modifications apportées relatives & une meilleure prise en compte de la
nature en ville a des effets positifs, en tant qu’elles permettent de s’assurer du maintien de la présence
de ta nature en ville {notamment par la mise en place d’espaces boisés classés et la protection
d’alignement d'arbres ou d’arbres isolés), gu’elles permettent la création de nouveaux espaces verts
{emplacements réservés mis en place), et, de fagon plus spécifique, |la préservation des paysages
agrestes urbains avec la protection des restanques en pierre séche (ce type de servitude nempéche
pas la constructibilité des espaces concernés, mais limite I'impact des constructions sur la topographie
naturelle des sites aménagés en restanques traditionnelles).

De fagon plus ponctuelle, certaines modifications permettent d’améliorer la qualité paysagére des
secteurs concernés :

- Les modifications relatives & I'espace de présentation réglementé aux abords de la route de
Cannes [mise en cohérence des différents documents opposables aux instructions des droits
des sols) ;

- Les modifications relatives au secteur des Quatre Chemins, permettant d'instaurer un gradient
dans les formes urbaines ;

- La modification du zonage de la friche Biolandes favorisant une requalification de cette
derniére ;
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- L'harmonisation des régles d’insertion paysagére applicables aux piscines par la modification
des dispositions particuligres aux zones U et AU relatives aux piscines;

- Les précisions sur l'aspect des soubassements dans I'ensemble des zones urbaines et &
urbaniser, de maniére & mieux correspondre a I"architecture traditionnelle locale ;

- Laréglementation des chassis de toit en zone UA de maniére & mieux cadrer leur implantation.

< Incidences sur Pagricufture

Aucune modification ne concerne les zones agricoles, a I'exception du rajout de prés de 7 hectares de
préservation des paysages agrestes et d’1 hectare de protection d’espace verts.

Aussi, il est considéré que |a présente modification de droit commun n’a pas d'incidence significative
sur ['agriculture,

<% Incidences sur les espaces forestiers

Selon 'observatoire régional de la forét méditerranéenne {OFME), Grasse comprend 1758 hectares de
surface forestiére {son taux de boisement est de 40 %). On retrouve principalement des foréts fermées
d’essences mixtes (83 % de la surface forestiére}, ainsi qu’une part non négligeable de peupleraie {17%
de la surface forestiére).

Les foréts sont en majorité privées {87,9 % de fa superficie forestiére), mais I'on retrouve également
des foréts communales sur le territoire grassois.

Aucun espace forestier n’est impacté par la medification de droit commun. L'ensemble des espaces
boisés classés est conservé. Aussi, il est considéré que la présente modification de droit commun n'a
pas d'incidence significative sur les espaces forestiers.

<> Incidences sur fa consommation d’espaces

La modification de droit commun n’a pas pour objet de réduire les surfaces inscrites en zone agricole
et en zone naturelle,

Concernant fes zones urbaines, certains secteurs appartenant & une zone auront pu étre reclassés dans
une autre zone urbaine, engendrant ponctuellement des modifications concernant les droits a
construire.

Certaines modifications de régles pourront également permettre une augmentation des droits a
construire, sans toutefois engendrer un impact tel qu’il puisse augmenter significativement la
censommation d'espace, d’autant que ces modifications impactent généralement des zones urbaines,
donc déja consommées,

Dans le méme temps, des protections concernant la nature en ville et le reclassement d’une zone
d'équipements publics et d'intérét collectifs UP en zone naturelle N aux Bois de Grasse permettront
de ponctuellement empécher ou limiter une consommation d'espace.

L’ensemble des modifications apportées est donc considéré étre sans incidence significative sur la
consommation d’espace.
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< Incidences sur les déplacements

Les modifications apportées concernant les déplacements peuvent &tre catégorisées par thématique
de stationnement, ou d'emplacements réservés,

Stationnement :

- Précision apportée concernant les obligations en matiére de stationnement sur les
concessions a long terme (DG 27) — il s’agit ici d’apporter des éléments de clarification pour le
pétitionnaire, sans incidence sur les déplacements ;

- Précisions concernant les obligations de production de places de stationnement pour les
résidences universitaires (DG 27) —il s'agit ici de préciser la réglementation en vigueur pour ce
type de construction, sans incidence sur les déplacements ;

- Modification des régles applicables au stationnement des vélos et des deux-roues motorisés
(DG 27) — il s'agit ici de prendre en compte la réglementation relative au stationnement des
vélos imposées par le code de la construction et de I'habitation, de dissocier clairement les
reégles applicables aux vélos et celles applicables aux deux-roues motorisés et d’homogénéiser
les régles applicables 34 Fensemble des zones. Ces modifications pourront permettre une
mellleure prise en compte des alternatives de transport 3 la voiture Individuelle que
constituent les vélos et les deux-roues motorisés.

Emplacements réservés :

Plusieurs emplacements réservés relatifs a des infrastructures de déplacements ont été medifiés :

- Suppression de 'emplacement réservé VS-D3 relatif 4 la création d’une voie nouvelle entre la
RD 7 etla RD 4 dans le secteur de Saint Mathieu, suite a I’abandon de cet emplacement réservé
par son bénéficiaire, le département ;

- Précision quant a la désignation de I'emplacement réservé BHNS, pour clarifier I'objet de cet
emplacement réservé (il ne s'agit pas de créer un ouvrage de transport en commun en site
propre en liey et place de la RD 304, un réaménagement de la RD 304 est également prévu) ;

- Suppression de 'emplacement réservé VS-C3 relatif 3 la création d'une contre-allée le long de
la route de Cannes, en lien avec la création d’une nouvelle liaison entre |a voie rapide RD 6185
et le giratoire de la Paoute, permettant d’alléger le trafic sur Ia route de Cannes ;

- Modification de I'emplacement réservé E5 pour le renommer V5-C21. Les aménagements
routiers projetés sont en lien fonctionnel avec la nouvelle sortie de |la pénétrante, dans le but
de fluidifier le nouveau rond-point ;

- Suppression de I'emplacement réservé VS-C7 destiné a 'amélioration de la voirie rue des
Palmiers, car la configuration des lieux et le statut de la voie privée ne permetient pas de
rendre réalisable ce projet ;

- Suppression de I'emplacement réservé VS-C8 relatif a amélioration de la voirie au parking de
la Rogue, cet aménagement ayant &té réalisé ;

- Suppression de I'emplacement réservé SLI-E6 mis en place pour 'aménagement d’un carrefour
chemin des Santons/future voie de Sainte Marguerlte, du fait d’une reconfiguration des
aménagements routiers dans ce secteur.

- Corrections d’erreurs matérielles ponctuelles permettant de mettre en concordance les
emplacements réservés identifiés sur le réglement graphique avec la désignation de ces
emplacements réserves,
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Au regard des mativations justifiant les modifications apportées aux emplacements réservés, il est
considéré que ces modifications sont sans incidence significative sur les déplacements.

5. L'EVALUATION DES INCIDENCES NATURA 2000

Pour rappel, aucun site Natura 2000 n'est implanté sur le territoire communal de Grasse. Les sites
Natura 2000 [es plus proches sont :

- Lesite Préalpes de Grasse {directives habitat et oiseaux), qui concerne :

o Pour la directive habitat, les communes de Andon, Bar-sur-Loup, Caussols, Cipiéres,
Courmes, Coursegoules, Escragnolles, Gourdon, Gréoliéres, Roque-en-Provence,
Saint-Jeannet, Saint-Vallier-de-Thiey, Tourrettes-sur-Loup, Vence ;

o Pour la directive oiseaux, les communes de Andon, Bar-sur-Loup, Cagnes-sur-Maer,
Caille, Caussols, Cipigres, Colle-sur-Loup, Courmes, Coursegoules, Escragnolles,
Gourdon, Gréoliéres, Rogue-en-Provence, Roquefort-les-Pins, Rouret, Saint-Jeannet,
Saint-Vallier-de-Thiey, Tourrettes-sur-Loup, Vence, Villeneuve-Loubet.

- Le site Gorges de la Siagne (directive habitat), qui concerne les communes de Callian, Mons,
Montauroux, Tanneron, Tourrettes.

Il est estimé que la modification de droit commun n*L du PLU de Grasse n‘a aucune incidence
significative directe ou indirecte sur ces sites.

6. LES MESURES ENVISAGEES POUR EVITER, REDUIRE ET, S POSSIBLE, COMPENSER, S'IL Y A LIEU,
LES CONSEQUENCES DOMMAGEABLES DE LA MISE EN (FUVRE DE LA M1 SuR
L’ENVIRONNEMENT

Les impacts du projet ont été évalués dans le paragraphe 4. « Les incidences notables probables de la
mise en ceuvre du plan sur l'environnement.

6.1. Les mesures d’évitement

Concernant les mesures en lien avec le projet d’extension de la zone industrielle des Bois de Grasse,
pour rappel, les OAP de mise en valeur de la trame verte et bleue identifient une continuité végétale
a4 créer sur une partie de I'extension projetée. Ce corridor est pris en compte par les projets des
entreprises Niel et IFF, qui maintiennent végétalisés ces espaces.

Aucune autre mesure d'évitement n’a été identifiée, gue ce soit concernant le projet d’extension de
la zone industrielle des Bois de Grasse ou les autres modifications apportées par cette procédure

6.2. Les mesures de réduction
6.2.1. Réduction de I'impact paysager

Concernant les projets de développement de I'entreprise Niel, afin de favoriser I'insertion paysagére
des projets situés en extension, un prolongement de labande tampon végétalisée le long du boulevard
Emmanuel Rouquier a été mis en place. Cet outil induira un traitement paysager des abords de
I'extension du site industriel.
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Par ailleurs, le projet d'aménagement d'une aire de stationnement pour l'entreprise IFF impacte
certains oliviers présents sur la parcelle. Afin de réduire son impact paysager, I'entreprise prévoit le
déplacement des oliviers sur la méme parcelle.

De méme, afin de limiter artificiallsation des sols induite par la création de places de stationnement,
I'entreprise prévoit que les places de stationnement pour voitures soient perméables et végétalisées
{technologie Evergreen),

6.2.2. Réduction de I'impoct sur les risques naturels

Aucun risque d’inondation n’a été identifié sur 'extension projetée de la zone industrielle, toutefois,
les projets dans ce secteur devraient induire une augmentation de I'artificialisation des sols, et donc
une impermeéabilisation des sols accrue. Aussi, les aires de stationnement ont été pensées de maniére
a réduire I"mpact des projets en matiere d’imperméabilisation et/ou d’optimiser I'espace au mieux ;

- Pour I'entreprise Niel, I'impact des aires de stationnement est réduit par le choix d’'un
aménagement en silo ;

- Pour lentreprise IFF, les places de stationnement seront perméables et végétalisées
(technologie Evergreen).

Aucune autre mesure de réduction n'a été identifiée, que ce soit concernant le projet d’extension de
la zone industrielle des Bois de Grasse ou les autres modifications apportées par cette procédure

6.3. Les mesures de compensation
Aucune mesure de compensation n’a été mise en place au regard des impacts attendus pour les

différents projets, qu’il s’agisse du projet d’extension de la zone industrielle des Bois de Grasse ou des
autres modifications apportées par cette procédure.

7. EXPLICATIONS DES CHOIX RETENUS AU REGARD DE LA PROTECTION DE L'ENVIRONNEMENT ET
AU REGARD DE SOLUTIONS ALTERNATIVES

Dans ce paragraphe, seul le projet d’extension de la zone industrielle des Bols de Grasse est analysé.

Le PADD comporte pour objectif « 4.A, Doter I'économie grasseise du foncier nécessaire », qui inclut
les actions suivantes ;

1

Finaliser la grande zone industrielle du Plan de Grasse [appelée dans ce document zone
industrielle des Bois de Grasse] en ménageant des espaces paysagers tampons avec les
voisinages résidentiels ;

- Renouveler les espaces mutables des zones d'activités existantes en renforgant I'exigence
d'intégration architecturale et paysagére, et en développant des politiques de labélisation ;

- Transformer le secteur Gare - Carré Marigarde en écoquartier économique numeérique,
tertiaire et de mixité urbaine en lien avec les perspectives d'intermodalité ;

- Rechercher et concrétiser toutes les opportunités fonciéres d'intensification et d'extension
des grands sites économiques actuels.

En cohérence avec le PADD, plusieurs solutions alternatives sont donc envisageables pour répondre
aux besoins de développement des entreprises spécialisées dans la parfumerie et les Arémes :
- L'utilisation de foncier résiduel au sein de ia zone industrielle des Bois de Grasse ;

- Undéveloppement par mutation ou renouvellement urbain sur la zone industrielle ;
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- Une Intensification et/ou extension des grands sites économiques actuels.

7.1. Lutilisation de foncier résiduel au sein de la zone industrielle des Bois de Grasse

Concernant [l'utilisation de foncier résiduel au sein de la zone industrielle des Bois de Grasse,
I'occupation fonciére de la zone est aujourd’hui saturée. Un état des lieux en 2022 faii état d'une seule
parcelle encore non bétie au sein de la zone, représentant 2 500 m2. Celle-ci est toutefois déja
employée & une vocation de stockage et n’est donc pas dispanible pour le développement d’une
nouvelle activité.

7.2. Un développement par mutation ou renouvellement urbain sur la zone industrielle

Aucune friche n’a été identifiée au sein de la zone industrielle.

7.3. Uneintensification et/ou extension des grands sites économiques actuels

Au moment de la procédure de modification de droit commun n°1 du PLU, en absence de disponibilité
fonciére au seih de la zone industrielle des Bois de Grasse et de foncier disponible & la mutation / pour
le renouvellement urbain, le choix retenu est donc de permettre une intensification et une extension
de la zone industrielle des Bois de Grasse, qui compte parmi les grands sites économiques de la ville
de Grasse, en compatibilité avec le PADD du PLU actuellement en vigueur.

L’intensification de la zone industrielle est un préalable, notamment pour le site de entreprise Niel,
qui prévoit au sein de Femprise de la zone actuelle la création d’un parking silo et 'extension du
batiment de production actuel.

L’extension de |a zane industrielle est par ailleurs nécessaire en complément de F'intensification de la
zone existante, afin de permettre :

- Pour Ientreprise Niel, [a création d’un nouveau bitiment de production dédié a I'activité
« Ardmes » et I'aménagement des services généraux.

- Pour I'entreprise IFF, 'aménagement d’une aire de stationnement répondant aux besoins de
I'entreprise et la prise en compte de la transformation d’une villa en bitiment d’accueil pour
les employés

Le choix réalisé prend en compte la protection de Fenvironnement :

- Parla densification de la zone industrielle existante ; cette densification permet une utilisation
plus efficace de 'espace déja urbanisé, qui permet de réduire |a pression sur las espaces
naturels environnants, préservant ains! la biodiversité et limitant la perte d'habitats naturels.

- Parl'extension de la zone industrielle sur une zone déja urbanisée, et le réemploi de batiments
existants :

o Pour Niel, pour I'accueil des services généraux ;

o Pour IFF, pour la réalisation d’un bitiment d’accueil des employés avec réfectoire,
sanltaires et vestiaires.

Cette extension est programmée sur un secteur déja urbanisé, qui sera réaménagé. Ici encore, cette
mutation d’un espace déja urbanisé et sa densification permet de minimiser I'impact sur le foncier non
bati, ce qui est essentiel pour protéger les écosystémes (aucune ouverture 4 I'urbanisation d’espaces
agricoles ou naturelle n’est projetée). Par ailleurs, Fimplantation en continuité directe des sites des
entreprises Niel et IFF permettra d’optimiser le fonctionnement de leur site et de limiter les
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déplacements internes & 'entreprise. Les infrastructures existantes seront réutilisées, ce qui limite ici
encore I'empreinte environnementale globale des projets de développement de ces entreprises.

8. PERSPECTIVES DE L’EVOLUTION PROBABLE DU TERRITOIRE 51 LA MODIFICATION DE DROIT
COMMUN DU PLU N’EST PAS MISE EN (EUVRE

Dans ce paragraphe, seul le projet d’extension de la zone industrielle des Bois de Grasse est analysé.

Si 'extension de la zone industrielle des Bois de Grasse n’est pas autorisée par le reclassement d'1,3
ha de la zone UJr {zone urbaine associée aux campagnes habitées de Grasse} en zone UGI {zone
économigue industrielle), la restructuration des sites des entreprises Niel et IFF ne pourra pas étre
réalisée comme projetée.

Méme si une optimisation du foncier est encore possible pour I'entreprise Niel, 'absence de foncier a
vocation industrielle pourrait a terme inciter au départ partiel ou total de ces deux entreprises
historiquement implantées sur le territoire Grassols, dans I'incapacité de satisfaire leurs objectifs de
développement,

Le départ de ces entreprises constituerait une perte significative mais aussi symbolique pour la mairie
de Grasse, qui perdrait le siége d’'une entreprise figurant parmi les leaders mondiaux dans les produits
d’extraits naturels haut de gamme (IFF}, et d’une des plus anciennes maisons de parfumerie et
d’arémes au monde, toujours en activité {Niel}. Ce départ entrainerait une vacance importante des
locaux industrielles de la zone industrielle des Bois de Grasse, ainsi gu’une perte d’emplois qualifiés
directs et indirects conséquente.

9. CRITERES, INDICATEURS ET MODALITES DE SUIVI

Le PLU actuellement en vigueur définit les critéres, indicateurs et modalités de suivi concernant les
thématigues suivantes :

Préservation de la biodiversité et des milieux naturels

Prise en compte des risques naturels et technologiques

Limitation de la consommation de I'espace

. N

Réduction des émissions polluantes et économies d’'énergies
5. Préservation des ressources naturelles

Ces différents critéres ne sont pas remis en question par la procédure de modification de droit
commun n*1. Au regard des indicateurs déja en place, aucun complément n’est apporté.

10.RESUME NON TECHNIQUE DE L’EVALUATION ENVIRONNEMENTALE

10.1.Présentation générale de I'évaluation environnementale

La modification de droit commun n°1 du plan local d’'urbanisme de Grasse est soumise 3 évaluation
environnementale suite & un examen au cas par cas par Fautorité environnementale et aprés décision
de 'autorité environnementale n°CU-2023-3451,

Le code de lurbanisme et le code de Fenvironnement définissent le contenu d’une évaluation
environnementale. Le code de [l'environnement précise notamment que « L'évaluation
environnementale est proportionnée & l'importance du plon, schéma, programme et autre document
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de planification, aux effets de sa mise en ceuvre ainsi qu'aux enjeux environnementaux de la zone
considérée. ». La décision de I'autorité environnementale étant motivée uniquement par le projet
d’extension du parc industriel des Bois de Grasse, [évaluation environnementale apporte
principalement des précisions sur ce projet, parmi les différents points modifiés par la procédure.

10.2.Compatibilité de [a modification de droit commun avec les documents de rang
supérieur {SCOT'Quest Alpes-Maritimes)

Le PLU de Grasse a une obligation de compatibilité avec le SCOT de I'Cuest des Alpes-Maritimes et le
Plan de déplacements urbains {PDU} [devenu plan de mobilité] du pays de Grasse 2017-2027.

Le PLU ayant été approuvé avant le SCoT de 'Ouest des Alpes-Maritimes, la modification de droit
commun n’a pas pour objectif de rendre compatible dans son intégralité le PLU avec le SCoT et le plan
de mobilité. A ce titre, une révision générale du PLU sera prescrite prochainement.

La compatibilité de[a procédure de modification de droit commun n®1 avec les orientatiens et objectifs
du 5CoT a été analysée, notamment concernant I'identification et la protection de plusieurs éléments
de « nature en ville », les dispositions réglementaires nouvellement fixées dans le secteur des Quatre
Chemins, les modifications de zonage proposées pour le secteur du Carré Est, ou encore 'extension
de la zone d’activités des Bois de Grasse : il en ressort que cette procédure ne porte pas atteinte aux
orientations et objectifs du SCoT.

Il en est de m&me pour la compatibilité de la procédure de modification de droit commun n"°1 avec
les axes, actions et items développés dans le plan de mobilité du Pays de Grasse.

10.3.Analyse de I'état initial de I'environnement et zones susceptibles d'étre touchées de
maniére notable par la mise en ceuvre du plan (présenter ici les caractéristiques du
terrain d’asslette du projet et le projet)

L’état initial de I'environnement a été dressé dans le PLU {révision générale) approuvé le 6 novembre
2018. En cohérence avec la décision de soumettre a évaluation environnementale le dossier de
modification du PLU de Grasse au regard uniqguement du projet d’extension du parc industriel des Bois
de Grasse, les compléments concernant I'état initial de I'environnement concernent uniguement le
secteur sur lequel Fextension du parc industriel est projetée. Ce secteur, d’'une superficie de 1,3 ha,
est actuellement classé en zone urbaine UJr et occupé par de I’habitat individuel peu dense. En dehors
d’un enjeu de développement d’un corridor égologique {continuité végétale a créer), aucun enjeu
écologique significatif n'a été identifié. De méme, le secteur n'est ni cultivé, ni utilisé a des fins
d’exploitation forestiére,

10.4.Les incidences notables probables de la mise en ceuvre du plan sur ['environnement
{avant mesures d’évitement, de réduction et de compensation)

Le projet d’extension de la zone industrielle des Bois de Grasse devrait permettre le développement
de deux entreprises leader dans les domaines de la parfumerie et des ardmes a Grasse, Niel et IFF,
toutes deux installations classées pour Fenvironnement {ICPE). L'entreprise Niel projette une
réorganisation de son site, avec notamment :

- Au sein de la zone industrielle existante, la création d’un parking silo et 'extension d'un
hatiment de production existant ;
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- En extension de la zone industrielle, sur des parcelles limitrophes du site existant, |a création
d'un nouvel atelier de production pour I'activité « ardbmes » et 'aménagement des services
généraux sur 'emprise de villas existantes.

Pour I'entreprise IFF, il s'agira essentiellement de prendre en compte la transformation récente d'une
villa en batiment d’accueil des employés (avec réfectoire, sanitaires et vestiaires} et d’augmenter le
parc de statlonnement (création de 35 places de stationnement pour les deux-roues et de 17 places
de stationnement perméables et végétalisées pour voitures.

Les Impacts attendus avant mesures d’évitement, de réduction ou de compensations sont non
significatifs ou faibles :

- Aucun impact significatif n’a été identifié concernant "assainissement, a la fois pour Niel et
pour IFF;

- Concernant le bruit, le projet Niel devrait réduire les distances parcourues par les véhicules
légers et donc les nuisances induites. Pour [FF, les impacts seront légers et incluent les
nuisances induites par des véhicules roulant au pas et les bruits liés aux employés qui
mangeront dehors lors du déjeuner;

- Concernant la qualité de I'air, aucun impact significatif n’a été identifié, que ce soit concernant
les rejets atmosphériques, les composés organigques volatils (COV) ou les poussiéres ;

- Concernant les déchets solides, aucun impact significatif n'a été identifié ;

- Concernant les paysages, Vextension de la zone industrielle devrait engendrer une
densification de I'urbanisation, dans le respect des limites de hauteur et d’emprise au sol fixé
par le PLU. Concernant le terrain d'assiette d’'IFF, des oliviers seront impactés par les
aménagements prévus ;

- Concernant les risques naturels, les projets devraient induire une augmentation de
I'artificialisation des sols, dans les limites autorisées par le réglement de la zone du PLU ;

- Concernant les déplacements, pour les deux entreprises, la création d’aires de stationnement
permettra de désengorger le parc de stationnement public qui est aujourd’hui saturé. Par
ailleurs, concernant le projet Niel, la rationalisation des flux de véhicules réduira les distances
parcourues par les véhicules légers ;

- Enfin, concernant F'écologie, une continuité végétale 3 créer a été identifiée dans les
orientations d’aménagement et de programmation {OAP) de mise en valeur de la trame verte
et bleue.

Concernant les autres points modifiés par la procédure, on remarque des incidences positives
concernant la thématique de I'écologie, des incidences positives concernant la prise en compte des
risques naturels, des incidences positives sur la préservation des paysages qualitatifs, et une absence
d’incidences significatives sur les espaces agricoles et forestiers, sur la consommation d’espaces et sur
les déplacements.

10.5.L'évaluation des incidences Natura 2000

Aucun site Natura 2000 n’est implanté sur le territoire communal de Grasse. |l est estimé que la
: modification n'a aucune incidence significative directe ou indirecte sur les sites Natura 2000 les plus
' proches.
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10.6.Mesures envisagées pour éviter, réduire et, si possible, compenser, §'ll y a lieu, les
conséquences dommageables de la mise en ceuvre de la modification de droit
commun du PLU sur I'environnement

Concernant les mesures d’évitement, le corridor « continuité végétale a créer » inscrit dans les CAP de
mise en valeur de ia trame verte et bleue est respecté {les batiments et aménagements futurs évitent
ce corridor),

Par ailleurs, afin de réduire 'impact paysager des projets :

- Une prescription de bande végétalisée a été mise en place en limite du boulevard Emmanuel
Rouguier ;
- LUentreprise IFF prévoit de déplacer les oliviers impactés par leurs aménagements sur la

parcelle concernée et d'utiliser une technologie végétalisée et perméable pour la création des
places de stationnement destinées aux voitures ;

Afin de réduire Vartificialisation des sols pour les bescins en stationnement :

- L'entreprise Niel prévoit une solution de parking silo ;

- Lentreprise [FF prévoit des places de stationnement végétalisées et perméables pour les
voitures.

Au regard des incidences avant mesures d'évitement et de réduction, aucune mesure de compensation
n’'a été jugée nécessaire,

10.7.Explications des choix retenus au regard de la protection de I'environnement et au
regard de solutions alternatives

Afin de permettre le développement des entreprises spécialisées dans la parfumerie et les arémes,
trois solutions alternatives compatibles avec le PADD du PLU actuellement en vigueur ont été
analysées :

- Lutilisation de foncier résiduel au sein de la zone industrielle des Bois de Grasse ;
- Un développement par mutation ou renouvellement urbain sur la zone industrielle ;
- Une intensification et/ou extension des grands sites économigues actuels.

Toutefois, a ce jour, aucun foncier résiduel disponible n'a été identifié au sein de la zone industriefle
des Bois de Grasse. De méme, aucune friche industrielle ni local économique ayant vocation a muter
n'a été identifié au sein de la zone. Aussi, la solution alternative retenue est celle de I'intensification
et/ou extension des grands sites &conomiques actuels.

Cette solution est vertueuse au regard de la protection de I'environnement en tant qu’elle permet une
utilisation plus efficace de 'espace déjad urbanisé, qui permet de réduire la pression sur les espaces
naturels environnants. L'extension étant par ailleurs projetée sur une zone déja urbanisée, celle-ci
n'impliquera aucune ouverture a I'urbanisation d’espaces agricoles ou naturels.

10.8.Perspectives de I'évolution probable du territoire si la modification de droit commun
du PLU n’est pas mise en ceuvre

Si'extension de la zone industrielle des Bois de Grasse n’est pas autorisée par la modification du PLU,
la restructuration des sites des entreprises Niel et IFF ne pourra pas &tre réalisée comme projetée,
menagant & terme I'implantation sur la commune de Grasse d’une entreprise figurant parmi les leaders
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mondiaux dans les produits d’extraits naturels haut de gamme (IFF), et d'une des plus anciennes
maisons de parfumerie et d’ardmes au monde, toujours en activité {Niel).

10.9.Critéres, indicateurs et modalités de suivi

Les critéres, indicateurs et modalités de suivi mis en place dans le cadre de la révision générale du PLU
de Grasse de 2018 ne sont pas modifiés par la procédure de modification de droit commun n°1,

B MODIEICATION DE DROIT COMMUN N°3.
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