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A- PREAMBULE

Le Plan Local d'Urbanisme (PLU) de la commune de La Turbie a été approuvé par délibération du conseil
municipal le 12 juillet 2006. il s’applique donc depuis neuf ans. Il ne s'agit pas d'un document figé. Le PLU
doit s’'adapter aux transformations de la ville, de ses quartiers et a I'évolution des nouveaux besoins de la
population, a ce titre il a déja fait I'objet de trois modifications, respectivement approuvées le 18 février
2011, le 22 novembre 2013 et ie 18 mars 2014,

Depuis la promulgation de la Loi du 24 mars 2014 pour l'accés au logement et un urbanisme rénové
(loi ALURY), l'article 5 réglementant ia superficie minimum des terrains et 'article 14 qui réglemente le
coefficient d’occupation du sol (COS) du reglement du PLU, n‘ont plus de base légale.

Ainsi, le coefficient d'occupation du sol et la surface minimum ne sont plus opposables aux demandes de
permis déposees depuis le 26 mars 2014. Ceci conduit donc & mentionner « sans objet » aux articles 5
(caractéristiques des terrains) et 14 (coefficient d'occupation des sols) de toutes les zones urbaines du
PLU. La commune souhaite donc mettre a jour son réglement avec les dispositions de la lof ALUR.

A cela s'ajoute la nécessité et lintérét de compléter, de préciser et d'adapter, une nouvelle fois, ie contenu
du réglement local d'urbanisme. Diverses modifications sont donc envisagées pour un meilleur suivi du
renouveliement de la ville sur elle-méme a Foccasion de la délivrance des auterisations d'occupation du
sol.

La survenance de plusieurs projets d'intérét collectif ou général, ainsi que la nécessaire mise en
compatibilité du PLU avec les dispositions de la ioi ALUR, appellent une adaptation du dispositif
réglementaire et graphique.

Pour mémoire, les principaux objectifs de I'élaboration du PLU, énoncés dans la délibération du conseil
municipat de La Turbie, du 7 mars 2002 sont les suivants :
- identification d'espaces ayant une fonction de centralité existants, a créer ou a développer,
- la préservation d'actions et d'opération d’aménagement 2 metire en cauvre,
-r adaptation des possibiiités de construction aux réseaux publics,
- la prise en compte des risques naturels,
- la nécessité de prendre en compte les diverses |ois et directives d’ amenagement,zdont laloi SRU

f' o re s g

Les principaux enjeux & partir desqueis ia commune de La Turbie a fixé ses ortentatmap d'aménagement
et de développement durable sont liés a |a maitrise d'un développement urbain équ;hbne qw devra assurer :
- la mise en valeur des espaces urbains et du patrimoine historique, : oL st
- la préservation des espaces naturels et agricoles.
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B- OBJET DE LA MODIFICATION

Le PLU nécessite aujourd’hui une modification a caractére essentieilement technique. I n'est pas question,
en effet, de remettre en cause ses objectifs généraux, qui sont définis dans son Projet daménagement et
de développement durable {(PADD), ni le cadre géneral des moyens mis en csuvre pour |es atteindre.

La modification n°4 vise les documents suivants :

-le réeglement du PLU,
- le document graphigue,
- les annexes du réglement du PLU.

La modification n°4 du PLU vise :

- la prise en compte de la loi ALUR notamment par la suppression des COS et de la superficie
minimale (loi pour l'acces au logement et un urbanisme rénové du 24 mars 2014),

- lamise en place d'un périmetre de mixité sociale en zones UB, UC et UD,

- la mise en place d'un périmétre de protection tuile,

- Pevolution du secteur du Prat (changement de secteur de UDa en UBb et UC),

- lamise en place d'un périmétre d’étude sur le site de la caserne des pompiers actuelie,

- la mise en place d’'une servitude de mixité sociaie et créaticn d’'un sous secteur UDc sur le site du
Sillet,

- Tlinstauration d'une réglementation des places de stationnement en zone UC,

- la création d'un emplacement réservé pour I'extension du parking du Mont Agel,

- la création d'un emplacement réservé pour 'aménagement d'un bassin de rétention des eaux
pluviales,

- larequalification d'un secteur AU résiduel en Ala et UBa,

C- PROCEDURE

eTTTE

Larticie.l.. 153236 Hu Code de PUrbanisme et suivants, prévoit que ; « Le plan local d'urbanisme est modifié
ou revisé par délinération du conseil municipal aprés enquéte publique. La procédure de maodification est
utilisée & wndftnph que la modification envisagée .

sezecs
AN

a) Ne poﬂe pas attelnte a |'économie générale du projet d'aménagement et de développement durable ;

b) Neréduise: pas un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelie et forestiére, ou une
protection édictés en raison des risques de nuisance, de la qualité des sites, des paysages ou des milieux
naturels'}” .
¢) Ne cmriporfe pas de graves risques de nuisance »

Par ailleufs ! ar’ucEe L. 153-36 du Code de FUrbanisme précise que : « Le projet de modification est notifié,
avant l'ouverture de I'enquéte publique, au préfef, au president du conseil régional, au président du conseil
général et, le cas échéant, au président de I'établissement »

Le présent projet de modification du PLL} répond en tout point aux prescriptions de l'article L. 153-36 du
Code de 'Urbanisme et suivants, puisquil :

a) Ne porte pas atteinte a I'économie générale du projet d'aménagement et de développement durable,

b) Ne réduit pas un espace boisé classé, en dehors de ceux définis dans e cadre de la Déclaration d’Utilité
Publique « création d’'une ligne EDF 63 kV », ne réduit pas une zone agricole ou une zone naturelle et
forestiére, ou une protection édictée en raison des risques de nuisance, de la qualité des sites, des
paysages ou des milieux naturels,

c) Ne comporte pas de graves risques de nuisance.

Aprés clbture de I'enquéte publique et prise en compte des conclusions du commissaire enquéteur, des
observations des habitants de La Turbie et avis des personnes publiques consultées, le projet est modifié
et présenté au Conseil Municipal pour approbation. Le PLU modifié et approuvé est ensuite tenu 2 la
disposition du public et publié selon les régles applicables pour son élaboration.
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D- CONTENU DU DOSSIER DE MODIFICATION DU PLU

Le dossier de modification contient les piéces suivantes :
- Une note de présentation,

- Le réglement,

- Les annexes du réglement

- Le plan de zonage.

Les autres piéces du PLU demeurent inchangées.

E- COMPATIBILITE DE LA MODIFICATION DU PLU AVEC LES
DOCUMENTS SUPRA COMMUNAUX

LA DIRECTIVE TERRITORIALE D'AMENAGEMENT (DTA)

Le présent projet de modification du PLU est compatible avec l'actuelle Directive Territoriale
d'Aménagement des Alpes Maritimes approuvée par décret en Conseil d'Etat le 2 décembre 2003 dont les
objectifs généraux visent & .

- conforter le positionnement des Alpes Maritimes et notamment & améliorer la qualité des relations en
matiére de transport et & renforcer un certain nombre de péles d'excellence, tels que le tourisme, atout
majeur des Alpes Maritimes, les hautes technologies Fenseignement et la recherche,

- préserver et valoriser environnement qui, en dehors de ses qualités mtrmseques consmue un élément
fort d’attractivité de ce département, tees

- & maitriser le développement afin de gérer 'espace de facon économs, de satlsfalre auy besmns présents
et futurs des populations, de prévenir et remédier aux déséquilibre sociaux et spatuéux

LES RISQUES NATURELS

La commune de La Turbie est concernée par les risques naturels suivants : risques mouvem*»r‘ts de terrain
et risques sismigues. La modification respecte strictement ces risques. e

LES SERVITUDES D’UTILITE PUBLIQUE

l.a liste des servitudes d'utilité publique est annexée au dossier de PLU. La présente modification respecte
stricternent ces servitudes.
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F- EVOLUTION RESPECTIVE DES ZONES DU PLU

Le plan local d'urbanisme comporte un tableau des superficies des différents types de zones telles qu'elles

résultent de la délibération du conseil municipal du 18 mars 2014. Celles-ci sont quelque peu modifiées de
la maniére suivante:

- diminution de la zone UBb de 1,72 ha, qui passe en zone UC.

diminution de la zone UDa de 2,04 ha, qui passe en zone UBb (0,52 ha) et UC (1,52 ha).
- création d'un sous secteur UDc de 0,50ha au détriment du sous secteur UDb.
- diminution de la zone AU de 0,05 ha, qui passe en zone UBa.

Modification n°3 Modification n°4
approuvée le 18.03.14
Zones urbaines Surface Surface

UA 1,15 1,15

UBa 6,90 6,95

UBb 7,66 6,46
ucC 18,67 21.91
UDa 84,85 82,81
UDb 73,87 3387

UDc 0,50
UE 11,12 11,12

UF 2,33 2,33

UH 5,08 5,08

uUs 7,15 7,15

uT 1,52 1,62

uz 7,10 7,10

UZc 34,22 34,22

Zones a urbaniser
AUa 0,75 0,75
""" AU 0,62 0,57
...Zanes naturelles

‘L T 452 46 452 46
Nc 15,89 15,89

- Np 2,66 2,66
TOTAL 734,00 734,00

G- CONCLUSION

La modification présentée entre dans le cadre des dispositions réglementaires d'une modification de Plan

Local d’Urbanisme. Elle reprend les dispositions édictées par le P.L.U. actuel, sans porter atteinte a
I'économie générale de celui-ci.
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Les modifications apportées a Pactuel Plan Local d’Urbanisme sont au nombre de 10 et pour
-chacune -d’elle; -une -présentation détaillée -est -décrite -dans -le--cadre de -cette procédure: Les
modifications sont les suivantes :

Modification n°1 : Prise en compte de fa Loi ALUR

Depuis la promulgation, le 26 mars 2014, de la Loi du 24 mars 2014 pour I'accés au logement et un
urbanisme rénové (loi ALURY), I'articie 5 réglementant la superficle minimum des terrains et Particle 14
qui réglemente le coefficient d'occupation du sol (COS) du reglement du PLU, n'ont plus de base legale.
Ainsi, le coefficient d’occupation du sol et la surface minimum ne sont plus opposables aux demandes de
permis déposées depuis le 26 mars 2014,

Cedi conduit donc & mentionner « sans objet » aux articles 5 (caractéristiques des terrains) et 14 (coefficient
d'cccupation des sols) de toutes les zones urbaines des PLU.

La.suppression du. COS et de la superficie minimale pourrait toutefais entrainer des effets contraires aux.
orientations du PADD sur certaines zones urbaines, notamment en ce qui concerne les constructions non
raccordées au réseau d'assainissement collectif et qui, par conséguent, nécessitent d’avoir des superficies
minimales d'espace vert en pleine terre afin de permetire un bon fonctionnement des systémes
d'assainissement individuel,

La commune souhaite donc mettre & jour son réglement avec les dispositions de la loi ALUR, mais
-également apporter des modifications au-régiement -actuel-afin-de contenir 1a- densification- de certaines
zones urbaines sensibles (probléme de raccordement au réseau public d’assainissement, probléme des
accés sous-dimensionnés et qui ne répondent pas aux normes actuelles en matiére de sécurité ou de
collecte des ordures ménagéres...).

Modification n°2 : Mise en place d’un périmeétre de mixité sociale

Afin de répondre aux objectifs de mixité sociale et conformément a larticle L.151-15° du CU, la commune
souhaite mettre en place un périmétre de mixité sociale sur les zones UB, UC et UD du territoire communal,
a I'exception de celles qui sont concernées par la zone rouge du plan de prévention des risques naturels.

L'objectif consiste & délimiter un secteur a l'intérieur duguel un pourcentage et un nombre de logements
locatifs: sciciaux serant imposés sur tout programme de logements collectifs au-dela d'une limite de surface
de plamf;hFr et d’um nombre de logements & définir.

:

Les sek,q!;..- a;utvarg;sg sont déterminés en fonction de la surface de plancher des opérations :

EOE
e . E =

+Pour taute epération collective dont la surface de plancher est égale ou supérieure a 500 m?, 30%
du nombire. de logements et 30% de la surface de plancher des logemenis seraient affectés au
logement l6catif social,

=+ Pour-tobite: «bpération collective dont la surface de plancher est égale ou.supérieure.a 1500.m?, 40%.
dy nombre- de logements et 40% de la surface de plancher seraient affectés au logement locatif

 &ogigl, © Ce.t

Modification n°3 : Mise en place d’un périmétre de protection des tuiles

Il est mis en place un périmétre de protection tuile dans le but de respecter larchitecture locale du paysage
-urbain-et-pavillonnaire. Celte prescription crée une pidceannexe du-PLLE

Il s'avére que de nombreuses constructions avec des toitures terrasses sont réalisées en périphérie
immédiate du centre-vilie et cela maigré les servitudes de protection des monuments historiques (AC1) et
de protection des sites et des monuments naturels (AC2) qui couvrent une large partie du territoire
communal.

Par conséquent, la commune souhaite mettre en place, en plus de l'interdiction de concevoir des foitures
terrasses ou transformer des toitures tuiles en toitures terrasses dans la zone UA, un périmétre de
couverture en tuile obligatoire sur la totalité de la toiture qui pourrait englober, en plus du secteur UA, une
partie des secteurs UB et UC,
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Modification n°4 : Evolution du zonage au secteur du Prat

L'évolution du secteur du Prat se traduit par le changement du secteur UDa en UBb et UC. Cette
modification vise & désenclaver le quartier tout en prenant en compte la qualité paysagére ainsi que les
specificités du site. Ce changement de zonage permettra une légére densification du secteur tout en
préservant le paysagse.

Le secteur du Prat a une zone potentiellement constructible qui est située en contrebas de la route de
Laghet, en dessous du carrefour Sainte Catherine. Ce secteur pourrait accueillir une opération comprenant
sous la forme de deux batiments collectifs, 45 logements et des activités paramédicales, ainsi qu’un parc
de stationnement public.

Par ailleurs, le long de la route de Laghet, les constructions situées dans la continuité de la zone industrielle
actuellement classée en UDa, pourraient étre reclassées en zone UC.

Maodification n°5 : Mise en place d’un périmétre d’étude sur le site de Ia caserne

L’actuelle caserne des pompiers est amenée & étre déplacée sur la commune (emplacement réservé
lIC12). La mise en place d'un périmétre d'étude sur ce site permettra de programmer un urbanisme
cohérent avec la zone et I'évolution du PLU.

Par conséquent les batiments actuels pourraient étre transformés en logements et 'ensemble du site
pourrait faire I'objet d'un aménagement global, afin d'accueillir un parking public enterré sur deux niveaux
et une toiture aménagée en espace ouvert au public, ainsi qu'un nouveau batiment qui serait construit dans
la continuité des constructions actuelles.

Avant d’envisager les modifications précises & mettre en place, l'outil idéal pour la commune consiste &
melire en place un perimetre d'étude sur les parcelles cadastrées section AD n°252, 254, 362, 363, 405 et
519, soit I'éguivalent d’'une superficie de 7 000 m? environ.

Modification n°6 : Mise en place d’'une servitude de mixité sociale et créaticn.d’un ‘'sbus-secteur
UDc sur le site du Sillet. oL eneen

D une superficie d’environ 5 000 m?, les parcelles cadastrées section B n°103 et 802 e,n partle ep\resentent
a 'échelle de la commune une réelle opportunité fonciére qui pourrait accueillir une operafror- de Ef)gements

sociaux, et ainsi contribuer, dans un avenir proche, a réduire le déficit actuel. s gwg mrATe

Afin de pouvoir afficher la volonté communale de créer du logement social sur soh ?errltmr@ il serait

judicieux de mettre en place sur les parcelies concernées une servitude de mixité sociale. Amposant au

minimum 50% de logements sociaux & créer dans le cadre d’'une future opération. “=»che <,

G g R4k
H convient alors d'augmenter la hauteur autorisée des constructions dans un nouveau sdus‘getteur UDc 3
creer. En effet, la topologie du site permet d’envisager des constructions dont la hauteur serait supérieure
aux 7 métres actueliement autorisés et cela sans porter atteinte aux constructions actueliement existantes
et situées en amont des parcelles.

Modification n°7 : Réglementation des places de stationnement

La commune souhaite augmenter le nombre de places de stationnements exigibles dans les secteurs les
plus denses, & I'exception du secteur UA, dans leguel trés peu de nouvelles constructions peuvent étre
envisagées compte tenu de la densité actuelle. Il s’agit par conséquent, dans les secteurs UB, UC et UD
d’exiger la création d’une place de stationnement par 50 m? de surface de plancher.

La réglementation actuelle est également ftrop contraignante pour les établissements hiteliers existants
qui souhaitent s’agrandir afin de pouvoir accusillir des groupes de touristes voyageant en car, et qui ne
peuvent pas envisager la construction d'un nombre trop important de places exigées par le réglement,
compte tenu de leur position centrale sur la commune.
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Modification n°8 : Création d’un emplacement réservé pour le parking du Mont Agel

La commune souhaite envisager I'extension du parking actuel.

En effet, malgré la création de nouvelles places de stationnement public, le probléme du manque de places
de stationnement reste récurrent dans le centre-ville et par conséquent, il n'est pas inutile d’'envisager fa
création de places supplémentaires.

Pour se faire, la communé souhaite inscrire un emplacement réservé pour I'extension du parking du Mont
Agel.

Modification n°9 : Création d’emplacements réservés pour un bassin de rétention

Le SIVOM souhaite aménager un bassin de rétention des eaux pluviales necassaire suite & 'aménagement
du nouveau quartier Détras.

Pour se faire, la commune souhaite inscrire deux nouveaux emplacements réservés pour la réalisation de
cet ouvrage, ainsi que I'élargissement de la voirie 8 6 métres du chemin de Laita permettant d'y accéder.

Modification n°10 : Requalification d’un secteur AU résiduel en AUa et UBa

Afin de permetire la construction des logements sur le secteur de Détras, le PLU avait été modifié en
requalifiant la quasi-totalité du secteur AU en secteur AUa. Toutefois, cette modification a enfrainé
F'apparition de guatre reliquats de secteur AU, qui ne correspondent plus aujourd’hui aux objectifs définis
dans le cadre du PADD, dont un en particulier qui représente une superficie de 500 m? et qui se situe dans
la coniinuité du secteur UBa.

Afin d’apporter de la cohérence au document d'urbanisme et d'éviter que des pelites parcelles ne soient .
soumises a deux réglements de secteurs différents, la commune souhaite par conséquent requalifiée un
des quatre reliquats, en f'occurrence le plus petit en zone UBa,

LA TURBIE — Modification n°4 du Plan Local d'Urbanisme approuvée le 28.04.16 - 10




COMMUNE DE LA TURBIE

MODIFICATION N°4 DU

PLAN LOCAL D’'URBANISME

PRESENTATION DETAILLEE

PLU APPROUVE LE : 12 07 06 Vu pour étre annexé a la délibération du

TENQUETE PUBLIQUEDU: 09.11.15au 10.12.15 |

MODIFICATION APPROUVEE LE : 28.04.2016 (

\

" MODIFICATIONS

Modification n°1 approuvée le 18 février 2011

Modification n°2 approuvée le 22 novembre 2013

Modification n°3 approuvée le 18 mars 2014

T Babel-Architecture & Urbanisme: Boecument-transmis
29, rue Pastorelli — 06000 NICE & la commune le 29.04.16

LA TURBIE — Modification n°4 du Plan Local d’Urbanisme approuvée le 28.04.16 - 11




MODIFICATION N°1

Présentation :

L’application de la loi ALUR impacte directement les articles 5 et 14 du réglement du PLU en supprimant
les superficies minimales et les coefficients d’occupation du sol.

Dans le tableau ci-dessous sont mis en évidence les secteurs impactés par la loi ALLUR :

Secteurs Article 5 Article 9 Article 13 Article 14
Superficie Emprise au sol Coefficient Coefficient
minimale ' | d'espace vert | d’occupation dusol |
UA - = -
UBa - - 2
UBb " 5 1,2
UcC - 30 % 0,3 (raccordé)
uc - 30 % 0,15 {(non raccordé)
UDa - 20 % 0,15
UDb 500m? 20-%: 0,15
UE - - 0,20
UF s 5 0,03
UH - - -
us - Plan masse -
uT - 30 % 0,20
Uz - - 0,20
AU P 5 1,2
Als - - 1.2
N - - -

lls sont exactement au nombre de 12, pour 16 secteurs existants, soit [argement plus de la maoitié.

uuuuuu

Toutefois, ils. peirzent étre classés en deux catégories, a savoir ceux dont I'impact n’a aucune, voire trés
peu de. consequences en matiere d’'urbanisme, et ceux dont impact remet en cause la création méme du

secteur:

Il est egaiement utile pour mieux comprendre I'ensemble des enjeux de connaitre pour chacun des
secteurs 1a densnte ainsi que I'énonceé des articles 10 et 12 :

Secteurs Densité Article 10 Article 12
----- . Hauteur maximale Nbre place de stationnement
UA Forte Hauteur la plus élevée du Non réglementé
o’ batiment limitrophe
uB Forte 9 métres 1/LLS - 1,5/ logement
et 12 en frontal
uc Moyenne 9 métres 1/LLS - 1,5/ logement
ub Faible 7 métres 1/LLS -1,5/logement
UE Faibler 7-metres 14-LLS - 1.5/ logement
UF Faible 9 métres 1/LLS - 1,5/ logement
UH Faible 9 métres Non réglementé
us Faible Altitude définie sur le plan Non réglementé
masse
uUT Faible 9 métres 1,5/ logement
et 12 en frontal g
Uz Faible 7 et 12 métres 1 /100 m? - surface de plancher
AU Moyenne 9 métres 1/LLS - 1,5/ logement
et 12 en frontal
N Trés faible 7 métres Non réglementé
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Impact de la loi ALUR : en rouge foncé, les secteurs impactés par la loi ALUR
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S Impacies sans consequences

En dehors des zones naturelles et des secteurs impactés par des plans de prévention de risques naturels
(zone rouge) ou I'Arrété Préfectoral de Protection des Biotopes (APPB), seuls les secteurs UBa, UF, UT,
UZ, AU et AUa, ne sont pas fondamentalement impactés par la loi Alur.

- UBa: suppression du COS de 2 n'a pas de conséquence car il s'agit d'un secteur dense dans la
continuité du secteur UA, et compte tenu de la taille des parcelles et des autres régles applicables (distance
a respecter par rapport aux limites séparatives et hauteur), il s'avere gu'il est trés difficile d'atteindre une
superficie de plancher qui résulterait d’'un coefficient d’'emprise au sol qui soit supérieur a 2.

- UF : suppression du COS de 0,03 qui n'a pas de conséquence car il s'agit pour I'essentiel d’'un terrain
maitrisé par |'Etablissement Public Foncier dans le cadre d’'une convention et dont le projet d’aménagement
futur ne peut se faire sans la concertation de la commune et I'accord définitif du maire, ainsi gu'une villa
appartenant & France Télécom située sur un terrain non viabilisé. Toutefois la convention est encore
valable durant trois années, il serait par conséquent judicieux de prévoir la mise en place d’'un périmetre
d’attente de projet a partir du 31 décembre 2018 afin de conserver la maitrise du développement de ce
secteur a enjeux.

- UT: suppression du COS de 0,2 accordé aux futures constructions raccordées au réseau public
d'assainissement qui n'a pas de conséquence car ce secteur est soumis a une emprise au sol limitée a 30
%. Par ailleurs le secteur est destiné a recevoir des équipements et hébergements hoteliers et touristique
en continuité du secteur résidentiel « les Hauts de Monte Carlo », c'est-a-dire dans un environnement
paysager sensible et donc soumis a I'avis de I'Architecte des Béatiments de France. Par ailleurs, il s'agit
pour I'essentiel d'un foncier communal sur lequel s'applique actuellement 'arrété biotope. Par conséquent
aucun projet ne pourra voir le jour sans le consentement de la mairie et des services de I'Etat.

- UZ : quatre périmétres sont concernés par la zone UZ, dont deux sont situés en continuité avec le village
et dont les superficies de parcelles et leurs occupations actuelles ne permettent pas d'envisager
implantation de nouvelles activités. Des extensions demeurent toutefois possibles. Le quatriéme périmétre
correspond & I'emprise actuelle de la carriére sur laquelle aucune nouvelle implantation ne peut étre
envisagée compte tenu des conditions d'exploitation qui sont valables jusqu'en 2024. De ce fait la
supprassien du COS de 0,2 n’a pas de conséquence sur le secteur UZ. La mise en place d’'une emprise
au sol.de 50% pourrait toutefois étre envisagée afin de limiter les extensions des constructions actuelles
dont l'impact dans, 'environnement béti est déja suffisamment important.

- AU :suppression du COS de 1,2 qui n'a pas de conséquence car la loi ALUR fera basculer
automatiquerment“en zone N ou A, les zones AU qui n'auraient pas fait I'objet d'une ouverture a
I'urbanisation: tans les 9 ans suivants I'approbation du PLU qui les a créées a partir du 1er juillet 2015.

- AUa: -St‘lppr,eésion du COS de 1,2 qui n'a pas de conséquence car il s'agit du projet Détras, qui a fait
I'objet @'une demznde de permis de construire accordé en 2014 pour la création de 114 logements. Cette
opération ne fera’l'objet d'aucune extension dans le futur.

Il s'agit des secteurs suivants :

- UBb : la suppression du COS de 1,2 a pour conséguence de supprimer la distinction avec la zone UBa,
dont le COS est égal a 2. Or dans le réglement du PLU il est bien inscrit une distinction entre les deux
secteurs : UBa, secteur continu et dense organisé le long de l'avenue du Général de Gaulle, artére
principale du centre village, et UBb, secteur continu, plus aéré, situé en continuité du centre village. Par
conséquent, si la commune souhaite conserver le caractére « aéré » du secteur UBb, il sera nécessaire
d'introduire dans le réglement de ce secteur un coefficient d’espace vert par l'intermédiaire d'une
modification du PLU. Et pour la partie située en continuité de la zone UE, éventuellement le changer de
secteur car aujourd’hui les constructions existantes sont plus proches dans leurs gabarits aux constructions
de la zone UD, que celles de la zone UB ou mettre en place une emprise au sol de 50%, voire 40%.

Par contre, en procédant & une analyse urbaine plus fine de la commune, le secteur UBb apparait comme
le prolongement naturel du secteur UA, dont il constitue une limite physique, au méme titre que le secteur
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UBa. Par conséquent, il serait tout a fait judicieux, de maintenir les conséquences de la loi Alur sur les
secteurs UBa et UBD, et ainsi effacer réglementairement leur différence pour ne faire plus qu'un secteur
unique UB. Toutefois cette initiative obligerait & introduire deux distinctions pour deux secteurs bien précis,
a savoir :

- Le secteur situé actueliement en zone UBD, a I'entrée du village en aval de 'avenue de la Vicioire qui de
par sa morphologie urbaine devrait étre rattaché au secteur UC,

- De méme pour le secteur situé actuellement en zone UBD et situé le long de F'avenue de Cap d'Ail, qui
de par sa morphologie devrait également étre rattaché au secteur UC.

- UC : La suppression du COS de 0,15 pour les constructions non raccordées a pour conséquence de
supprimer la distinction avec les constructions raccordées qui bénéficiaient jusqu’a présent d'un COS
supérieur {0,3). Cette distinction a pour objet de réduire la surface constructible et par conséguent les
quantités d'eau usées dont I'écoulement ne peut se faire a travers le réseau d'assainissement public, mais
qui doivent étre évacuées sur place par un systéme approprié selon les normes en vigueur. Cela nécessite
d'avoir une surface de terrain plus importante afin de permettre un drainage des eaux usées plus
performant directement sur |a propriété. [l est par conséquent vivement recommandé de mettre en place
un coefficient d'espace vert pour les constructions non raccordées, par exemple 50% d'espace vert planté
en pleine terre, et d'exiger de la part des constructions non raccordées une étude hydrogéologique
spécifique réalisée en tenant compte des contraintes du PPR en vue de la réalisation d'un drainage des
eaux usées sur la propriété de la future construction.

Par ailleurs il serait également judicieux d'envisager la suppression d'un niveau admissible en diminuant
la hauteur actuelte en passant de 9 métres a 7 métres, afin de conserver une constructibilité équivalente &
celie autorisée avant I'application de la loi A

lur. En effet, le secteur UC concerne des quartiers dont le niveau d'équipement viaire ne permet
absolument pas d'envisager une densification urbaine.

- UDa : Suppression du COS de 0,15 accordé aux futures consfructions raccordées au réseau public
d'assainissement qui a pour conséquence d'augmenter considérablement les volumes bétis. En effet le
secteur est actuellement soumis & une emprise au sol limitée a 20 % et les parcelles sont relativement
grandes, dans la mesure ou elfles sont ptus éloignées du centre et presentent de la méme maridre que la
zone UC de nombreuses difficultés d'accés, en ferme de pente, mais auissi de Iafgeur de cirrulation {cf
étude du Prat). Or, I'esprit de ce secteur tel qu'il est défini dans le rapport de présentatiors dis PLL, est celui
d'un secteur discontinu avec une faible densité, Afin de pouveir conserver cet espﬁt it-serait nécessaire
d'envisager la diminution de I'emprise au sol actuelie de 20% & 15% LTI S

:

- UDb: la différence entre les secteurs UDa et UDb ne reléve pas du COS, mais de i surfage minimale
de 1500 m? en secteur UDb. Sa suppression a par consequent pour effet de supprimer la distinction
infroduite dans le réglement d'urbanisme entre les secteurs UDa et UDb. Par consequeﬁt ‘daux choix
peuvent s'offrir & Ia commune : celui de mettre en place un coefficient d’ espace veit Polr lesecteur UDb
afin de conserver un caractére plus paysager pour ce dernier ou de supprimer la ditifigtion entre UDa et
UDb en sachant que le caractére de ses deux secteurs sont identiques et que les terréins les pius sensibles
dans le paysage actueliement situés en secteur UDb, les Révoires et Giram inférieur, sont concernés par
la zone inconstructible du plan de prévention des risques naturels. Par ailleurs, il n'existe pas de réseau
d’assainissement en secteur UDb, par conséquent il est fortement conseiller de procéder de maniére
identique qu'en zone UC, & savoir de mettre en place un coefficient d'espace vert pour les constructions
non raccordées et d'exiger de la part de ces derniéres une étude hydrogéologique spécifique. Par ailleurs,
concernant I'emprise au sol actuelle, la problématique est similaire avec celle du secteur UDa. Par
conséquent, il est fortement conseilld, pour conserver une distinction entre les secteurs UDa et UDDb, tout
en respectant 'esprit du PLU, de diminuer 'emprise au sol actusile de 20% a 12%.

- UE : La suppression du COS8 de 0,2 pour les constructions situées en zone UE, laisse, en l'absence
d’emprise au sol et de coefficient d'espace vert, une totale liberté pour une densification qui ne serait pas
cohérente avec le caractére de la zone, tel que défini dans le réglement du PLU, a savoir des lotissements
résidentiels. Afin de palier a cette lacune, il s'offre & la commune la possibilité d'introduire un coefficient
d’emprise au sol ou un coefficient d'espace vert par lintermédiaire d’une modification du PLU.
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Proposition de modifications réglementaires

Afin que la loi ALUR ne bouleverse pas les équilibres établis dans les paysages les plus sensibles du
territoire communal, la commune souhaite procéder aux modifications suivantes de son réglement

d'urbanisme :

. UB : supprimer le coefficient d’occupation du sol
déclasser deux secteurs actuellement en UBb pour les reclasser en UC (environ 1,7 ha) .
. UC : supprimer le coefficient d'occupation du sol, introduire un coefficient d'espace
vert planté en pleine terre (ex : 50 %) pour les constructions non raccordées,
baisser la hauteur constructible actuelle de 9 métres a 7 métres.
. UD : supprimer le coefficient d’'occupation du sol et la superficie minimale en UDb,
diminuer I'emprise au sol de 20% a 15% en UDa et de 20% & 12% en UDb,
. UE : supprimer le coefficient d’'occupation du sol,
introduire un coefficient d’espace vert planté en pleine terre,
. UF : supprimer le coefficient d'occupation du sol,
Introduire un coefficient d'emprise au sol,
. UT : supprimer le coefficient d'occupation du sol,
. UZ : supprimer le coefficient d'occupation du sol,
introduire un coefficient d’'emprise au sol,
. AU et AUa: supprimer le coefficient d'occupation du sol.

Il s'agit de modifications qui touchent essentiellement a la partie réglementaire du PLU. Les modifications
qui concernent le plan de zonage sont résumées sur la carte ci-dessous :
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Modification a apporter :

Dans la zone UB, la modification consiste & compléter I'article 10 de la maniére suivante :

Conditions de mesure :
La hauteur en tout point des constructions est mesurée a partir du sol naturel existant avant les travaux
d'exhaussement ou d’affouillement du sol nécessaires pour la réalisation du projet, jusqu’a 'égout du toit.

Régles de hauteur applicables :

- La hauteur des constructions, mesurées dans les conditions définies ci-dessus, ne peut excéder 9
metres et R+2, a I'exception des constructions situées le long de I'avenue de la Victoire en secteur
UBa pour lesquelles la hauteur maximale calculée dans les conditions indiquées ci-dessus sera limitée
a 12 métres et R+3.

- Pour des considérations architecturales tendant & une meilleure intégration et un meilleur
aménagement et notamment pour les constructions en gradins, la hauteur totale en vue frontale,
mesurée dans les conditions définies ci-dessus, ne pourra excéder 4 niveaux et 12 m.

- Pour les constructions ou installations nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif présentant
un intérét général (équipements collectifs), la hauteur maximale calculée dans les conditions indiquées
ci-dessus sera limitée a 12 métres.

Dans la zone UC, |la modification consiste & compléter I'article 13 de la maniére suivante :

Les espaces laissés libres de toute construction a I'exclusion des surfaces affectées aux accés, desserte
et stationnement, doivent étre aménagés en espaces verts, et comporter au moins un arbre pour 50 m2 de
terrain. Il n'est pas fixé de pourcentage d'espaces verts en pleine terre pour les services publics ou d'intérét
collectif, ainsi que pour toutes les constructions raccordées au réseau d’assainissement collectif. Pour les
autres destinations et pour les constructions non raccordées, le pourcentage d'espaces verts en pleine
terre est fixé a 50%.

Et a reconsidérer 'article 10 de la maniére suivante : :

La hauteur des constructions, mesurées dans les conditions définies ci-dessus, ne peut: exceder 7 metres
et R+1. Cependant, cette hauteur peut étre dépassée pour les constructions ou msngllations nécessaires
aux services publics ou d'intérét collectif présentant un intérét général. Dans ce «cas, |a hauteur des
constructions, mesurées dans les conditions définies ci-dessus, ne peut excéder 9 métres.‘ d

Dans la zone UD, la modification consiste & reconsidérer 'article 12 de la maniére suivante ;

L’emprise au sol maximale des constructions et leurs annexes (les piscines ne dépassant pas 0 60 m par
rappon au terrain naturel n'entrent pas dans le calcul de 'emprise au sol) sur chaque umte fonciére est
fixee a:

- Secteur UDa : 15 %

- Secteur UDb : 12 %

Dans la zone UE, la modification consiste a introduire la réglementation suivante pour I'article 13 qui ne
comporte actuellement aucune restriction :

Les espaces laissés libres de toute construction & I'exclusion des surfaces affectées aux accés, desserte
et stationnement, doivent étre aménagés en espaces verts, et comporter au moins un arbre pour 50 m2 de
terrain. Il n'est pas fixé de pourcentage d'espaces verts en pleine terre pour les services publics ou d'intérét
collectif. Pour les autres destinations de construction, le pourcentage d'espaces verts en pleine terre est
fixé a 50%.

Dans la zone UF, la modification consiste & introduire la régle d'emprise au sol suivante :
L'emprise au sol maximale des constructions et leurs annexes sur I'ensemble de la zone UF est fixée

a 1500 m? dans le cas de construction & usage d’habitation ou & 2500 m? dans le cas de construction
d'intérét général ou collectif. Les emprises au sol ne sont pas cumulables.

r LA TURBIE — Modification n°4 du Plan Local d'Urbanisme approuvée le 28.04.16 - 17




Dans la zone UZ, |a modification consiste a introduire la réglementation suivante pour l'article 9 qui ne
comporte actuellement aucune restriction :

Le coefficient d’emprise au sol est fixé a 50%.

Pieces modifiées dans le dossier de PLU approuvé:

Réglement

Corriger le réglement tel que présenté dans l'alinéa précédent, auquel il conviendra également d'inscrire
« sans objet » a tous articles 5 et 14 qui sont actuellement réglementé.

Plan de zonage

N N TN X

3

T PN T T

Secteurs actuellement classés en UBb qui sont requalifiés en zone UC.
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MODIFICATION N°2

Présentation :

Afin de répondre aux objectifs de mixité sociale, la commune met en place un périmétre sur les zones UB,
UC et UD, aI'exception de celles qui sont concernées par la zone rouge du plan de prévention des risques
naturels.

Modification a apporter :

Ces servitudes de mixité sociale se traduisent par la rédaction d'un nouvel article dans les dispositions
générales du réglement du PLU (article 8), ainsi que par la mise en place d'une nouvelle trame sur le plan
de zonage avec dans la légende l'indication suivante : périmetre de mixité sociale (L.123-1-5 16°) et la
création de I'annexe n°5b2 portant le titre de « Secteurs a pourcentage de logements sociaux ».

ARTICLE 8 — PERIMETRE DE MIXITE SOCIALE

Conformément a ['article L.151-15, un périmétre de mixité sociale est instauré sur les zones UB, UC et UD
du PLU (a I'exception de celles qui sont concernees par la zone rouge du plan de prévention des risques
naturels) dans lequel, en cas de réalisation d'un programme de logements d’au moins 500 m? de surface
de plancher, 30 pour cent du nombre de logements et 30 pour cent de |a surface de plancher des logements
doivent étre affectés a des catégories de logements locatifs sociaux (le nombre résultant du calcul de
pourcentage est arrondi a I'unité supérieure).

En cas de réalisation d’un programme de logements d’au moins 1500 m? de surface de plancher, 40 pour
cent du nombre de logements et 40 pour cent de la surface de plancher des logements doivent étre affectés
a des catégories de logements locatifs sociaux (le nombre résultant du calcul de pourcentage est arrondi
a 'unité supérieure).

Piéces modifiées dans le dossier de PLU approuvé :

Réglement

Inscription d’'un nouvel article portant le numéro 8 dans les dispositions génerales.

Plan de zonage
Mise en place d’'une nouvelle trame sur le plan de zonage avec dans la légende l'indication suivante :

« périmeétre de mixité sociale » (L.123-1-5 16°)

Annexes
Création de I'annexe n°5b2 portant le titre de « secteurs & pourcentage de logements sociaux ».
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Emprise du nouveau périmétre de mixité sociale sur le plan de zonage du PLU.
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MODIFICATION N°3

Présentation :

Il s'avere que de nombreuses constructions avec des toitures terrasses sont réalisées en périphérie
immédiate du centre-ville et cela malgré les servitudes de protection des monuments historiques (AC1) et
de protection des sites et des monuments naturels (AC2) qui couvrent une large partie du territoire
communal. Par conséquent, la commune souhaite mettre en place, en plus de l'interdiction de concevoir
des toitures terrasses ou transformer des toitures tuiles en toitures terrasses dans la zone UA, un périmétre
de couverture en tuile obligatoire sur la totalité de la toiture qui pourrait englober, en plus du secteur UA,
une partie des secteurs UB et UC.

Modification a apporter:

Cette servitude se traduit par un paragraphe supplémentaire qui compléte I'article 11 des zones UB et UC,
ainsi gue par la mise en place d’une nouvelle trame sur le plan de zonage avec, dans la légende, l'indication
suivante : périmétre de couvertures en tuiles obligatoires et la création de 'annexe n°5c2 portant le titre de
« prescriptions diverses ».

Couvertures
Couverture des batiments : a I'exception des constructions et installations nécessaires aux services publics

ou d'intérét collectif, et des ouvrages ou édicules techniques, la couverture en tuiles est obligatoire sur la
totalité de la toiture dans le périmeétre figurant sur le plan de zonage.

Pieces modifiées dans le dossier de PLU approuvé :

Réglement

Modification des articles 11 des secteurs UB et UC.

Plan de zonage

Mise en place d’'une nouvelle trame sur le plan de zonage avec, dans la Iégende, l'indication suivante :
« perimétre couverture tuiles »

Annexes

Création de I'annexe n°5¢c2 portant le titre de « Prescriptions diverses ».
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Emprise du périmétre protection tuile sur le plan de zonage du PLU.
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MODIFICATION N°4

Présentation :

L’étude du secteur du Prat réalisée en 2012 a permis de dresser une carte de synthése regroupant un
certain nombre d'enjeux de développement, parmi lesquels figurent:

- |le désenclavement du quartier,

- |a prise en compte des qualités paysagéres du site,

le développement des cheminements doux,

la prise en considération du plan de prévention des risques liés a la nature du sol,

le développement des équipements actuels en terme de transport public, de stationnement, de présence
de point d’apport volontaire pour le recyclage,
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Extrait cadastral

La carte de synthése établie dans le cadre de I'étude du secteur du Prat définit une zone potentiellement
constructible située en contrebas de la route de Laghet, sur la partie au Sud du parking actuel de Sainte-
Catherine. Ce secteur pourrait accueillir une opération de construction comprenant deux batiments
collectifs qui représenteraient environ 45 logements et des activités paramédicales, ainsi qu’un parc de
stationnement public. Toutefois, le réglement de la zone UDa (tissu pavillonnaire diffus) n'est pas
compatible avec un projet de construction de logements collectifs.

Par conséquent, compte tenu de I'intérét général d'une telle opération (création de logements sociaux, d’'un
parc de stationnement public enterré, et d’'un pdle d’activité médicale), la commune souhaite déclasser les
parcelles cadastrées section AC n° 51, 78, 476, 502, 565, 581, 861, 863 et 1001, ainsi qu'une partie de la
parcelle cadastrée section AC n°582 pour une superficie d'environ 5400 m? du secteur UDa pour les
reclasser en secteur UBb.
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Par ailleurs, la commune souhaite également déclasser les parcelles cadastrées section AC n° 28, 41, 42,
43, 44, 45, 874, 875, 876, 1125, 1126, 1127, 1128, 1129, 1130, 1131, 1132 et 1273 du secteur UDa pour
les reclasser en secteur UC, afin de permettre une légére densification d’'un secteur qui n'aurait aucun
impact neégatif sur le paysage. La superficie totale est d’environ 13 300 m2,

En effet, compte tenu de la séparation faite par la route de Laghet avec le reste du secteur UDa, ainsi que
de la configuration actuelle du site (les constructions sont dans la continuité de la zone d'activité UZ), le
site ne présente aucun inconvénient, ni en terme d’'urbanisme, ni en terme de protection de I'environnement
a étre plus dense, que ce qui est actuellement autorisé en secteur UDa (tissu pavillonnaire diffus).

Modification a apporter:

La modification consiste a maodifier le périmétre de la zone UDa sur le plan de zonage, en déclassant les
parcelles citées ci-dessus du secteur UDa, et en les reclassant respectivement en secteur UBb et UC.

Pieéces modifiées dans le dossier de PLU approuvé:

Plan de zonage

Secteurs actuellement classés en UDa qui sont requalifiés en zones UBb et UC.
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MODIFICATION N°5

Présentation:

La commune souhaite mettre en place un périmétre d’étude sur le site de la caserne des pompiers actuelle
afin de programmer un urbanisme cohérent avec la zone et I'évolution du PLU.

Ce périmétre d'étude concernera les parcelles cadastrées section AD n°252, 254, 362, 363, 405 et 519,
soit I'équivalent d’'une superficie de 7 000 m? environ.
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