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A- PREAMBULE

Le Plan Local d 6 Ur bcammiure de BeéubBoleiUg étédapproliva par délibération du

conseil municipal le 30 janvier 2008. 1 sdbappl i gapteansdloln cn ed explud i t pas db©é
figé. Cinqg modifications et deux révisions simplifiées ont déja été soumises aux habitants de Beausoleil

puis approuvées par délibération du conseil municipal. Une si xi me modi fication, do
sbest d®roul ®e du 3 novembre au 3 d®demiPrLdd 2MmI4, s&satc
aux transformations de | a vi ldeseguvedux besomsde apapulation.er s et

Dans le cadre de la modification n°2 approuvée le 12 juillet 2010 et devenue exécutoire le 20 aodt 2010,

diverses modifications ont été envisagées pour un meilleur suivi du renouvellement de la ville sur

elle-méme. Parmi les différentes corrections apportées au do c urlpaeisme, ladcommune de
Beausol ei l a d®ci d® par d®l i b®r ation du <consei l mu r
déabtir " la cr®ation ddédun sect-2um) d®tuoddeadeti dueb
pour objectif de pr®parer sur ce quartier un pdeojet
qualité.

Léarti c2?2addCo de 3d anisméfJarbmet au PLU ddinstituer une
interdire dans un p®rim tre quodil d®l i mite et p oL
| 6approbation par | a commune doéun projet ddéam®
installatons ddune superficie sup®rieure 7 un seuil d®f i
per met ainsi dans |l es quartiers en mutation do®ta
compromettre |l es actions déam®nagement ~ wvenir.

La modification a consisté a délimiterune nouvel |l e s er poutlamaisatbroder bani s
programmes de logements définis dans le respect des objectifs de mixité sociale, en application

de | dart-Rade doded28B8e CLCélbabadesmetraduit péasaudes c
plan de zonage, avec | dapparition dbébun nouveau sé¢

des corrections apportées au réglement de la zone UC.

L6®t ude concernant ce secteur ayant ®t ® r ®ali s®e
applicaton | es objectifs d®finis dans | e cadre de | 6®t
Local doéUrbani sme

Pour mémoire, les principaux objectfsde | 6 ® aborati on du PLU, ®nonc®:
conseil municipal de Beausoleil, du 12 décembre 2002 sont les suivants :

- protéger de fagon accrue le patrimoine naturel et urbain,

- améliorer les modes de déplacement urbain,

- développer la mixité urbaine,

- assurer un équilibre entre les différentes fonctions urbaines,

- diminuer les densités et hauteurs autorisées dans les secteurs périphériques au centre-ville,

- favoriser le renouvellement urbain des quartiers du centre ville,

-am®l i orer et accro ' tre | 6offre de service et doé®q

Les principaux enjeux a partir desquels la commune de Beausoleil a fixé ses orientations
déoam®nagement et de d®vel oppement durable sont
-pr ®server |l es paysages et | 6environnement

- mieux organiser et valoriser les espaces urbains,

- favoriser le logement permanent et constituer une offre équilibrée de logements sociaux,

- mieux circuler et se déplacer.
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B- ADDITIF AU RAPPORT DE PRESENTATION DU PLU

Compte tenu du caractére ponctuel et circonscrit de cette modification, le présent rapport de présentation

constitue un simple additif au rapport de présentation du PLU et expose les motifs des changements
apport ®s. Cet addi tif est p rp& s®vnut s® ddaannss 12 Giacroddi deel ed eRs.
| ur bani sme, dont | apés.ontenu est rappel ® ci

Le rapport de présentation du PLU :

a) Expose le diagnostic établi au regard des prévisions économiques et démographiques, et précise les

besoins répertoriés en matiere de développement économique, d 6 a m®nage ment de | 6
déenvironnement, dé®quitribnepsortments d de@sgriicégh ke bappord t de
de pr®sentation du Plan Local d 6 Ur bda €onseinMuni¢ipdlillelB) , app
janvier 2008, modifié par délibération du Conseil Municipal le 3 décembre 2008, le 12 juillet 2010, le 29

novembre 2011, le 24 avril 2012 et le 9 juillet 2012 et révisé par délibération du Conseil Municipal le 14

décembre 2010 et le 29 mars 2011, expose les perspectives démographiques, économiques, sociales

ainsiqguecel l es relatives 7 | 6 habi t detBeardoleil.” Ce ldidgaostic figore pour
dans | e rapport de pr ®s ent athapdral, dtuxienielpartie. |l Etablitar bilad 6 Ur b ar
de la situation démographique delac o mmu n e , ®value | a population active

de logements. Le diagnostic établit également une « photographie » des équipements présents sur la
ville.
La pr®sente modi-fménmeaudcuineffet sar & aiagaostic et hd leemodifie pas.

b) Analyse | 86®tat initial | denvdeownineaomeme mesihqueddelru pag g
situation urbaine.Concer nant | 6 ®t at initial de | 6environnement,
la commune de Beausoleil au chapitre | du rapport de présentation du PLU, troisieme partie.

Laprésent e modi fi can’imen aruéca nere f dleltel sbuern vli & ®@tnante memitt ieal nc
pas.

c) Explique | es choix retenus pour ®t abldurablejerpospr oj et
les motifs de la délimitation des zones, des regles qui y sont applicables et des orientations
ddam®nagement . I justifie | 6 iunbaine$ bl ks oonstruatians ous ect e U
installations do6une s u pdéfinifparle réglement qorid interditesrere applicatiomdes e u i |

|l 6arti @ae L 123

Les dispositions qui figurent dans le PADD sont au nombre de quatre | I dsbboargietnt at i o
ddbam®nagement g®n®rales visant 7
-pr ®server |l es paysages et | denvironnement

- mieux organiser et valoriser les espaces urbains,
- favoriser le logement permanent et constituer une offre équilibrée de logements sociaux,
- mieux circuler et se déplacer.

La présente modification ne remet pas en cause ces dispositions.

d) Evalue les incidences des or i eexposetfaimanése dahtle PRL U sur
prend en compte le souci de sa préservation et de sa mise en valeur.

D6bune mani r e g®n®r al e, | a modi fication mdavsga d ealulce
sb6int gre dans | ePLcUaderte qgduud eBbfeDabDd idoua vipébwrrb'ani satinson de:
naturel s, ni do®t abl ir un nouveau zonage susceptible
|l ocal d 6 ulbesbmaodificaione apportées au reglement permettent de densifier et de mettre en

valeur un ciur de ville danscedtre prol ongement de | 6hyper
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C- OBJET DE LA MODIFICATION

Lébobj et de |l a modification actuelle du PLU séinscrit
commune en juillet 2010. | | sbagit de pessioeddesteur a étutlean®s surlp guartier des

Serres et au d®cl assement ddédune parti e phigesrsrnogveauxai ns ¢
secteurs en ad®quation avec |l es objectifen®@eRfsmis| damse mil

quartier des Serres et du vallon de la Noix.
Cette modification vise les documents suivants :

-l dadditif au rapport de pr®sentation,

- le réglement du PLU,

- les annexes du réglement du PLU (liste des emplacements réservés aux voies et ouvrages publics, aux
installations doéint®r°t g®n®r al et aux espaces verts
de programmes de logements définis dans le respect des objectifs de mixité sociale),

- le plan de zonage,

- le tableau des secteurs a étude.

D- PROCEDURE

Loéarticdl®ldhCodeld2® Ur bani sme modi fi ® pa-tldl ®janvier@0ld,ance r
prévoitque : «Leplanl ocal déur banisme fait | dobjet dobéune r ®vi si
1) Soit de changer les orientations définies par le projet d'aménagement et de développement durables ;

2) Soit de réduire un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle et forestiére ;

3) Soit de réduire une protection édictée en raison des risques de nuisance, de la qualité des sites, des

paysages ou des milieux naturels, ou débune ®volution de nature 7; indui
4) Soit dbébouvrir 7 | 6burbanisation une zone ~ urbanis
®t ® ouverte ° | bppa b afnaistat i 6 abjoaat nd@acqui sitions fonc
commune, directement ou par | 6i»nter m®di aire ddédun op®r
En outre, -13-d4r duclCedke. 8231 6 Ur b aons résemne dgs ca®ouanetrévision e ¢

sdimpoen application des d{il% pd =i tpilams | doec all 6 adrbtuircblaen i ls

procédure de modification lorsque la commune envisage de modifier le réglement, les orientations
déam®nagement et de programmdtaitomneu elte dpracgriamme dobo

Par ailleurs, cet article précise que : « La procédure de modificationeste ngag®e ~ | dinitiatiwv
établit le projet de modification et le notifie au préfet et personnes publiques associées mentionnées aux |
etlll de l'article L.121-4 avant | 6ouverture. de | 6enqu°te publique

Le présent projet de modification du PLU répond en tout pointauxpr es cr i pt i onl®3-184dul 6art.i
Code de I 6Urbani sme, puisqudi l

1) Ne change pas les orientations définies par le projet d'aménagement et de développement durables ;

2) Ne réduit ni un espace boisé classé, ni une zone agricole, ni une zone naturelle et forestiére ;

3) Ne réduit pas une protection édictée en raison des risques de nuisance, de la qualité des sites, des

paysages ou des milieux naturels ;

4) Ne comporte pas doéo®volution de
5) Néa pas pour objet dbéouvrir =~ |

atuure 7 induire de
ur banisation une z

O S

Comme |l es dispositil3f8sdde Cbdear di elprévbldnt)ibedt@anaseumis a
enquéte publique réalisée conformément au chapitre lll du titre lldulivre®*du code de | @enviro

A | 6des U éenqu ’,tceproptydvdniualament modifié pour tenir compte des avis qui ont été
joints au dossier, des observations du public et du rapport du commissaire-enquéteur, est approuvé par
délibération du conseil municipal. Le PLU modifié et approuvé sera alors tenu a la disposition du public et
publié selon les régles applicables pour son élaboration.

-BEAUSOLEIL-Modi fication nA7 du -BALan Local dié6Ur ba




E- CONTENU DU DOSSIER DE MODIFICATION DU PLU

Le dossier de modification contient les piéces suivantes :

- Le présent rapport de présentation et une notice explicative du projet de modification, constituant
un additif au rapport de présentation du PLU approuvé par délibération du Conseil Municipal le 30 janvier
2008, modifié par délibération du Conseil Municipal le 3 décembre 2008, le 12 juillet 2010, le 29
novembre 2011, le 24 avril 2012 et le 9 juillet 2012 et révisé par délibération du Conseil Municipal le 14
décembre 2010 et le 29 mars 2011.

Les autres piéces énoncées ci-aprés se substituent a celles du PLU approuvé par délibération du Conseil
Municipal le 30 janvier 2008, modifié par délibération du Conseil Municipal le 3 décembre 2008, le 12
juillet 2010, le 29 novembre 2011, le 24 avril 2012 et le 9 juillet 2012 et révisé par délibération du Conseil
Municipal le 14 décembre 2010 et le 29 mars 2011:

- Le reglement

-Les annexes duréglementmodi fi ®es (®t ant pr ®ci se@plagamentsirédeavsn e x e r
se substitue a la liste précédemment incluse dans les documents graphiques)

- Le plan de zonage modifié

- Le tableau des secteurs a étude modifié.

Les autres piéces du PLU demeurent inchangées.

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

LA DIRECTIVE TERRI TORI ALE D6 AMENAGEMENT (DTA)

Le pr®sent proj et de modi fi cat i onle Riractive® Départeemsntale ¢ o mp a
d dmEnagement des Alpes Maritimes approuvée par décret en Consei | d 6 Edéeeinbrel 2603 dont

les objectifs généraux visent a :

- conforter le positionnement des Alpes-Maritimes et notamment a améliorer la qualité des relations en

mati re de transport et 7 renforcer un leteurisme atout nombr
majeur des Alpes-Mar i t i me s, |l es hautes technologi es, |l 6ensei gn
-pr®server et valoriser | éenvironnement qui, en dehor
fort déattractivit® de ce d®partement,

-ama“triser |l e d®vel oppement afin de g®rer | 6espace

présents et futurs des populations, de prévenir et remédier aux déséquilibres sociaux et spatiaux.
LES RISQUES NATURELS

La commune de Beausoleil est concernée par les risques naturels suivants : risques mouvements de
terrain et risques sismiques. La présente modification respecte strictement ces risques.

LES SERVI TUDES DOUTI LI TE PUBLI QUE

La | i ste de sutlité publigueteatdaenexéedad dossier de PLU. La présente modification
respecte strictement ces servitudes.
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G- EVOLUTION RESPECTIVE DES ZONES DU PLU

Le plan 1l ocal déurbani sme comporte un tableau des s
gu'elles résultent de la délibération du conseil municipal du 9 juillet 2012. Celles-ci sont quelque peu
modifiées de la maniére suivante:
- diminution de la zone UC de 1,67 ha, qui passe de 38,26 ha a 36,59 ha.
- cr®ation dbébune nouvelle zone UBd1, de 0, 37 ha
- cr®ation dbébune nouvelle zone UBd2, de 0, 32 ha
- cr®ation dbébune nouvelle zone UBel, de 0, 30 ha
- cr®ation débune nouvelle zone UBe2, de 0,68 ha
MODIFICATION N°5 MODIFICATION N°7
Zones urbaines Surface Surface
UA 7,80 7,80
UBa 5,95 5,95
UBap 21,04 21,04
UBb 11,64 11,64
UBb1 4,85 4,85
UBd1 - 0,37
UBd2 - 0,32
UBel - 0,30
UBe2 - 0,68
ucC 38,26 36,59
UDa 16,88 16,88
UDb 34,08 34,08
UE 11,16 11,16
UF 0,71 0,71
UM 1,42 1,42
IAU 12,30 12,30
N 112,91 112,91
TOTAL 279,00 279,00

H- CONCLUSION

La modification présentée entre danslecadredes di spositi o

| 6®conomi e g®ni®rale de cel ui

ns r ®gl ementaires
Local d 6 U Elle aeprensl hee dispositions édictées par le P.L.U. actuel, sans porter atteinte a
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Présentation:

Le Plan Local déUrbani sme de | a commune de Beausol ei
municipal le 30 janvier 2008. 1 sbappliquaeandond | deapuisd age fdidé.Bias dou
modifications et deux révisions simplifiées ont déja f ai t | 6obj et dounePLd datu ° t e |

sbadapter aux transfor mati ons wbletionldas neauvehux besoinglde las es qu
population.

Pour m®moire, |l es principaux objectifs de | 6®l aborat
municipal de Beausoleil, du 12 décembre 2002 sont les suivants :

- protéger de fagon accrue le patrimoine naturel et urbain,

- améliorer les modes de déplacement urbain,

- développer la mixité urbaine,

- assurer un équilibre entre les différentes fonctions urbaines,

- diminuer les densités et hauteurs autorisées dans les secteurs périphériques du centre,

- favoriser le renouvellement urbain des quartiers du centre-ville,

-am®l i orer et accro tre | 6offre de service et do®c
Les principaux enjeux ~ partir desquels | a commune de
et de développement durable sont :

-pr®server | es paysages et | dbenvironnement,

- mieux organiser et valoriser les espaces urbains,
- favoriser le logement permanent et constituer une offre équilibrée de logements sociaux,
- mieux circuler et se déplacer.

La population

La population de | a commune de B e &@00shabitamts (estimation de s 6 ®t a
2012) , est relati vement stable depuis une trentaine
| 6ordre de 60 habitant ansesti m®s par an, depuis di x

Beausol eil est | 6une des communes | es plus jeunes dbo

des populations agées. Elle suit la tendance générale de rajeunissement de celui-ci. Ce rajeunissement
est marqué par une progression des classes jeunes (moins de 20 ans) et par un recul des plus de 60
ans. Ceci confére a Beausoleil une structure démographique de plus en plus équilibrée.

La population des ménages représente plus de 99% de la population totale de Beausoleil, les maisons de
retraites et autres hébergements collectifs ne comptent que 94 habitants en 1999.

La taille des ménages est relativement faible, légérement en dessous des moyennes locales et

départementales et en baisse. Celle-c i ndest pas due ° un Vi eaislalunes s e men
proportion de plus en plus forte de personnes seules actives, notamment de sexe féminin, sans doute en
raison de | 6attractivit® de | 6empl oi dans | e bassin.
La croissance d®mographique de Beausol eil igratare gl i que
solde naturel étant largement négatif. Les populations immigrantes chez les actifs occupés progressent
fortement, ce qui montre | 6attrait de Beausol eil pour

retraitées sont de moins en moins attirées par Beausoleil comme lieu de résidence.

La croissance de | a popul ation est sensible au nord
popul ation est i mportante sur l e centre. A cala sob:
population agée dans le centre.

La désaffection résidentielle des jeunes actifs pour la commune de Beausoleil, et donc le non
renouvellement de la population en partie centrale, semble principalement due a une insuffisance de
| 6of fre en mentetauneinadhptationawgparma la demande.
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Le logement

Le rythme de construction, qui sO®tabl it N environ
regard des besoins expri m®s et g®n r e Da@awtcr ,elemnp ad @f i
disponibilités fonciéres sur le territoire communal sont faibles. Cette pénurie, aggravée par la forte

attractivité de la ville, crée une tension sur le marché foncier qui se répercute directement sur les prix de

vente devenus, a ugso.urbded hpulius ,t rl"ess ®&loedt s de constructi
au cours des derni res d®cennies, |l 6indice ®tant pas
augmentation de pres de 41 % en 10 ans. Ces phénoménes combinés ont pour conséquence directe des

prix de sortie des opérations neuves en inadéquation avec les revenus des ménages actifs. Le prix

moyen des ventes sur | e s epmusa@eb000dueos aenans20lh.ei | s O6®1 eva

De plus, dans un contexte de paupérisation de la population de Beausoleil, principalement liée au
phénoméne de diminution de la taille des ménages, les opérateurs privés se positionnent de plus en plus
sur le marché du haut de gamme, voire du trés haut de gamme, dont les produits sont difficilement
accessibles aux primo accédants. Depui s 2005, cette sp®cialisation du |
géographiquement par une spécialisation des quartiers qui nuit a leur mixité et génére des déséquilibres
socio-économiques. Face a ces constats, un des enjeux majeurs du développement communal est

aujourddhui de favoriser |l a cr®ation dbéune offre de |
et ainsi de permettre | daccueil dédactifs et de jeune
économique.

Le quartier des Serres et du vallon de la Noix

Dans ce contexte immobilier, le quartier des Serres et du vallon de la Noix est directement concerné par

| 6ensemble des enjeux et objectifs ®nonc®s par |l a co
guartier, localisé au coeur du territoire communal, & proximité du centre ville, qui, du fait de sa
physionomie actuelle constitue ° la fois un handicap

durable de la ville.

B

\%

Situation du quartier des Serres et valon de la Noix
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Consciente de ces enjeux, la commune de Beausoleil a décidé par délibération du conseil municipal en

date du 12 juillet2010d 6 engager une ®tude avec pour objectif dobéat
au titre d2382| @ar tdiuclceodle de | 6urbani sme, avec pour ob
projet déam®nagement gl obadteqaatitt. de renouvell ement wurba
Léartici2ea) duuCod23 de | 6pebmei sme PLU doéinstituer une
inter dire dans un p®rim tre qubil d®l i mite et pour ur
| approbation par | a commune dbéun projet dbédam®nagemer
superficie supérieure a un seuil défini par le reglement. Cette disposition permet ainsi dans les quartiers

en mutati on do®t abl ir des mesur es conservatoires
débam®nagement ~ venir

Par ailleurs, l'article L. 121-1 du code de l'urbanisme impose aux communes de prendre en compte dans

le document d'urbanisme « la diversité des fonctions urbaines et la mixité sociale dans I'habitat urbain, en

prévoyant des capacités de construction et de réhabilitation suffisantes pour la satisfaction, sans
discrimination, des besoins présents et futurs en matieére d'habitat ». Aussi et conformément a la

|égislation applicable en matiére de mixité sociale, la commune propose ddappl i quer | es di s|
| 6arti ehdu lLCa@8 de | durbani sme et d e s fleaconisttuctione de | a r G
logements sociaux sur son territoire.

Le site, d6une 4,67ha,sdsitue a envirdnel kilpmetresau Naed-est du centre-ville de

Beausoleil. Les terrains concernés sont desservis par trois voies de circulation :

- le boulevard Guynemer,

- la route des serres,

- le chemin de la Noix.

Le territoire de projet b®n®ficie ainsi débune situat

op®r ati on d odnvergora, cdmpremant dkdHespaces publics, des logements, des commerces et
des équipements, selon une conception de quartier durable.
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Le quartier des Serres et du vallon de |l a Noix, situf(
sbest cpmgressivennentiau rythme de la transformation du paysage béti environnant, et a accueilli
en majorité une population issue du milieu ouvrier. Quelques commerces et artisanats se sont
progressivement développés en adéquation avec ce quartier. En p e rtiraetivitél depuis quelques
années, le quartier a été délaissé par une partie de ses habitants, et les restanques et potagers sont
|l ai ss®s ° | 6abandon. Progressivement | a qualit® paysa

Le quartier des Serres et du vallon de la Noix demeure un quartier « populaire », a la charniére entre le
centre-ville, et les quartiers « résidentiels » des collines le surplombant et les quartiers monégasques qui
abritent une population plus aisée. Malgré sa situation géographique privilégiée a proximité immédiate de
Ihgper centre,| e quartier des Serres et du vallon de | a Noi x

En effet, un certain nombre de contraintes et de dysfonctionnements nuisent & son attractivité et a la

gualité du cadre de vie : discontinuité aveclecentre-vi | | e du fait doéune accessibi!
compliquée et en impasse, problemes de déplacement et de stationnement, tissu urbain vieillissant,
traitement de | 0es pansa contaxke]ld revitalisatisnudé de itegitmire péri-central est

rendue nécessaire et constitue une priorité de la politique de la commune de Beausoleil en matiére
déam®nagement et de d®v e llLapommune detBeausoldll @ntemd achorceaund e .
démarche de requalification et de valorisation du quartier. Les terrains concernés, du quartier des Serres

et du vallon de la Noix, présentent un potentiel significatif de développement.

Ce territoire qui occupe une position péri-centrale, doit constituer le « moteur » du renouveau
eéconomique et social du quartier, de maniére a impulser une nouvelle dynamique commerciale et une

diversification de | a population r®sidente, tout en p
Déautre part, un de k commyne detBeausoleil rast deeréponsire aux besoins en

|l ogement qui sdbexpriment, mal gr® | es faibles disponi
| 6offre actuell e de |l ogements ne per met rmpurse , dedd &®psownrd
| 6acc s au |l ogement pour tous.
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