COMMUNE DIL BEAUSOLETL

MOIMFICATION SIMPLIFIEE N°2 DU PLAN LOCAL IWURBANISME DI
BEAUSOEIL:
LXTPOSE DES MOTIES

A -PREAMBULE

Le plan local d*urbanisme de la commune de BEAUSOLEIL a été approuvé par délibération
du conscil nmunicipal du 30 janvier 2008, I1 s applique done depuis plus de dix ans, Le PLU a
[ait Pobjet de deux débats sur les résultats de son application, au sein du conseil municipal en
date des 5 octobre 2010 el 23 juillet 20013, suivant les dispositions de 'ancien article I., 123-
12-1 du code de I"urbanisme,

(¢ docutnent a été modifié 4 plusieurs reprises |

- La premigre modi[ication approuvée lo 3 décembre 2008 ayant permis la surélévation
d’un niveau pour la rvéalisation d'équipemcents collectifs dans les bdtiments
communaux et intercommunaux en zones UA el UB ;

- La deuxi¢me modification approuvée le 12 juillel 2010, ayanl eu pour objet d'en
améliorer applicabilité ot d’adapter la réglementation des droils 4 bilir aux hesoins
actuels de la population |

- La troisiéme modification approuvée le 29 novembre 2011 ayant eu pour objet de
micux répartir la servifude de « mixilé sociale » ct son powrecntage de logements
locatifs sociaux sur Pensemble de la commune ainsi que la création d’un nouvel
emplacement réscrvé devant permettre la réalisation d*un parking public 4 Pentrée de
la wille |

- La guatrigme modilication approuvée le 24 avril 2012 apportant essentiellement des
precisions sur 'ensemble du réglement, déplagant et modifiant la superficie d"un
cmplacement réserve (n°28) ;

- La cinquitme modification approuvée le 9 juillel 2012 sortant & Purbanisation le
secleur & 1"élude n"2 correspondant a 'impasse des Garages, modifiant la Hmite de
zonage enire le secleur UBh et lc sceteur UBap ct incorporant une partie de Payenue
Maréchal Foch dans le secleur TIBb, eréanl un secteur 4 dtude n®5 dans le centre-ville
cnglobant le délaissé de la Crémaillére, ainsi que diverses adaptations du reglement,

- La sixiéme modification approuvée le 21 mai 2015 ayant pour objet de clarifier et
relormuler certancs preseriptions du réglement du PTU, notamment an va de la loi
n°2014-366 du 24 mars 2014 pour "acces au logement et un urbanisme rénove |

- La septiégme modilication approuvée le 9 juillet 2012 [evant le secteur a élude n®4 du
Vallon de la Noix et aboulissant 4 une modification du zonape ct du régelemin en
vigucur dans le quartier,



1l a fait ¢galement 'ohjel de deux révisions simplifices

- La premigre approuvée le 14 décembre 2010, eréant 1a wone TG alin de permetire la
réalisalion d'un foyer pour jeuncs travaillcurs, avenue des Anciens Combattants
d’Afrique du Nord |

- La deuxiéme approuvée le 29 mars 2011 devant permettre 'cxtension du complexe
sportif du Dievens par la réalisation d’un terrain de football sur son talus cst,

[l a it 'objel d’une mise & jour en date du 15 octobre 2010, el d'une décluration de projet
approuvé le 10 décembre 2013 emportant mise en comnpalibilité pour le projet de rénovation
urbaing de I'ilot Jean Bouin.

Linfin, une procédure de modifcalion simplifiée a été approuvée par délibération du 12 avril
2018 afin de modifier le périméire du secteur de préservation ct du développement de la
diversité commerciale, sinsi que de procéder a la rectification d’ erreurs matériclles,

[.a présenle modification simplifiée n°2 a pour objet la eréation d'un sous-secteur UBI 0 sein
de la zone UD en wvue de permettre Midentilication de cerluines parcelles susceptibles
d’accueillir des projets & destination d'habitation, ceci afin notamment de conforter le bassin
résidenticl de la commune de Beausoleil,

B- LA PROCEDURE

La procédure de modification simpliliée esl régie par les arlicles L, 153-36 a L, 153-40 du
code de I'orbanisme, et les articles T 153-45 4T 153-48 du méme code dont les termes sont
rappelés ci-aprés.

[larticle T.. 153-36 dispose que

t Sous réserve des cas ot une révision s'tmpose en application de Varticle 1. 153-31,
fe plem local dwrbanisme est modifié lorsgque 'établissement public de coopération
fntercommunale ou la comnnme décide de modifier le réglement, les orientations
d'aménagement el de programmation ou le programme d'orientations ef d'actions. »

Llarticle L. 153-37 disposc que

« La procédure de modification est engapée & ['initiative du président de
létablissement public de coopération intercommunale ou du maire qui établit le
projet de modification. »

[ article L. 153-40 dispose que

« Avant l'owveriure de lenguéte publique ou avant la mise & disposition du
public du projer, e président de établissement public de coopération
mtercomnumale ou le maire notifie le projet de modification aux personnes
publigues assocides mentionndes aux articles L. 132-7 et L. [32-9,



Le projet est également nolifié aux maires des communes concerncées par la
modification. »

Liarticle L. 153-47 dispose que

@ Le projet de modification, 'exposé de ses motifs ef, le cas échéant, les aviy
dmis par les personnes publiques associées mentionnées aux arficles L. 132-7 et
.. 132-9 sont mis a disposition du public pendant w1 mois, dans des conditions
lui permettant de formuler ses observations.

Ces observafions sonl enregistrées ef conservees.

Les modalités de la mise & disposition sont précisées, selon le cas, par l'organe
délibérant de V'établissement public compéient ou par le conseil municipal el
porides & la connaissance du public aw moins huit jours avant le débul de cette
mise d disposition.

Lorsque la modification simplifice d'un plan local dwrbanisme intercommunal
n'intéresse qu'une ou plusieurs eommunes, la mise d disposition du public peut
1'étre oreanisée que sur le territoire de ces communes.

A lissuwe de la mise & disposition, le président de V'établissement public ou le
maire en présente le bilan devant l'organe délibérant de l'établissement public
ou le consell municipal, qui en délibére et adopte le projei éventuellement
modifié pour tenir compte des avis émis et des observations du public par
délibération moltivée. »

L article .. 153-48 disposc que

« L'acte approwvani une modification simplifie devien! exécufolre a compier
de sa publication ¢f de sa transmission a 'autorité administrative compétente
de 'Etal dans les conditions définies awx articles L. 2131-1 et L. 2131-2 du
code géndral des collectivités territoriales. »

T.e présent projet répond cn tous points aux preseriptions de article L, 153-45.

Ll sera done notifié aux personncs publiques assocides ulin que soient recucillis leur avis, lera
I*objet de publication el d’allichage cn mairic, avant d’&re mise 4 la disposition du public,
conformément aux dispositions de Parlicle L. 153-47 du code de Tuwrbanisme qui viennent
d"élre rappelées.

A D'issue de la mise 4 disposition du public. le Maire en présentera le bilan devant le conseil
municipal, qui en délibérera et adoptera le projet éventuellement modifié pour tenir comple
des avis émis et des observations du public par délibération motivee.

Ie réglement ct le plan de zonage du PLU ainsi modifiés et approuvés seront alors tenus 4 la
disposition du public ct publics selon les dispositions réglementaires en vigueur.



C—-LE CONTENU DU DOSSIER

Le dossier de modification simpliliée mis i disposition du public contiendra ;

- T.e présent projet de modilicalion et 'exposé des motils

Les avis des personmes publiques assocides |

- Le réglement modific ;

I 'extrait du plan de vonage modifié ;

Les autres picees du PT.U demeurent inchanpdes.

D-COMPATIBILITE AVEC LES DOCUMENTS SUPRA-COMMUNAUX

- La directive territoriale d'aménagement (DTA) ;

Le présent projet de modilication simplifice du PLU est compatible avee 'actuclle
directive territoriale d'aménagement des Alpes-Maritimes approuvée pal décret en
Conseil d'Etat le 2 décembre 2003 donl les objecta généraux visent 4 ;

« Conforter le positionnement des Alpes-Maritimes et notamment améliorer la
qualité des relations en matiére de transporf ef & venforcer wn certain nombre
de pales d'excellence, tek que le tourisme, atout majenr des Apes-Maritimes, les
hautes technologies, lenseicnement ef la recherche.

Préserver ef valoriser [Uenvironnement qui, en dehors de ses qualités
intrinséques, constitue un élément fort d’attractivité de ce département ;

Muaitriser le développement afin de gérer l'espace de facon économe, de
satisfaire aux besvins présents et fiturs des populations, de prévenir et
remédier aicx déséquilibre sociaux et spatious. »

- Les risques nalurels :
La Commune dc Beausoleil est concernée par les risques naturels suivanls : risques
sismigues el mouvements de terrain mais Ia présente modification nc controvient en
rien au respect de ces risques.

- Les servitudes d utilité publigue :

I.c présent projet de modification simplifiée du PLU n'a pas d'incidence sur les
servitudes d'utilité publique.



E—-EVOLUTION RESPECTIVE DS ZONES DU PLU

[[ n’y pas lieu de maodilier le tableau de répartition des surfaces par secteur

F- CONCLUSTON

Les modifications présentées cntrent dans le cadre des dispositions réglementaires d une
modi(ication simplifiée du PT.U car clles :

- Ne chungent pas les orienlations définics par le projet d’aménagement el de
développement durables ;

- Ne réduisent pas un espace boisé classé, une zone agricole ou une vonc naturelle ef
lorestitres |

- Ne réduisent pas une prolection ¢dictée en raison des risques de nuisance, de la qualitc
des siles, des paysages ou des milieux naturels ou d'une évolution de nature & induire
de praves nisques de nuisance ;

- Neconduisent pas & l'ouverture d l'urbanisation une zone AU ;

- Ne mnajotent pas de plus de 20% les possibilités de construction résultani, dans une
zome de l'application de ensemble des régles du plan |

- Ne diminuent pas ccs possibilités de construire;

- Ne réduisent pas la surface d'une zone urbaine ou & urbaniser.

G = JUSTIFICATION DES MODIFICATIONS

La modification consiste 4 déclasser certaines patcelles actuellement classées cn zone UBD, la
hauteur des batiments existants nétant plus conliwme 4 la vocation de ce secteur ¢t & créer un
sous-sectonr UBT susceptibles daceucillir de nouveaux projets 4 destination dhabitation, cec
afin de conlorter le bassin résidentiel de la comumune de Beausoleil,

Ainsi, dans ure logique d’homogénéisation du front biti de Beausolcil sur le versant
descendant, les constructions devront s’aligner en hautcur au béti existant le plus haut le Tong
de la voiric cn aval, adjacente 4 toutes les parcelles de la zone, sans excéder 25 meétres du
point le plus bas de la parcelle pour le batimenl, sugmenté de 3m pour les édicules (soit 28
méires), »

Les attiques sonl lolérés si les retraits de bt donnent sur "aval alin de conserver un front biti
droit sur les rues en amonl des parcelles.

Dans celle logique d’homogénéisation, la hauteur Irontule des batiments ne pourra cxecder
28 métres par rapport & I’ égout du Loil et dovra &tre intégrée de (agon harmonieuse 4 1a toiture
afin de garanlir les vaes depuis les point les plus haut de la ville,

Adnisi, 'aménagement du sons-secteur URI permettrait la réalisation de batiments de gabarits
plus important dans 1"épure du PLU et des nommes d urbanismes applicables,



Le¢ plan de zonage du PLT sera done modilié comme suit ;

Ex(rait du plan de wonage avant meodification
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Le réglement du PIAT sera modifié comme suit :

Préambule de la zone UB :

Dhisposilions existantcs

« Lo zone UB comprend les secteurs

~ UBa....
i,

- Ube, secteur continus et denses du péricentre gqui ne présente pas de
Jorte valewr patrimoniale el est constitué d'un gquartier & revaloriser el d
densifier © le valfon de lo Noix. Ce seciewr est divisé en dewx sous-
secteurs Ubel et Ube2 de hatimenis de hawtewr déja élevés au polentiel
de développement dans une logigue d homogénéisation du front bati, »

Dispositions modifiécs

Il sera ajouté un paragraphe comme suil

« - UBY, secleur continu et dense du péricentre qui ne présente pas de forte
valewr pairimoniale et est constitué de bdtiments de hautewr déja élevés au
potenticl de développement duns une logique dhomogénéisation du front
bati. »

Article UB6 — Implantation par rapport aux voies ¢l aux emprises publiques

Disposilions cxistantes

« Voies piétormes

Le long des voies piétonnes, les constructions deveont s implanter & 6 métres de
{axe du passage pieton.

Toutefois

dans le sectemr UBap, e¢n cas de démolition el de reconstruction a
Videntique des constructions & wusage d ‘équipements collectifs, de
véhahilitation ou de restructuration des  hdtiments  exisiants, les
constrictions devront conserver lewr implantation nitiale par rapport aix
voles rouliéres ou piétonnes.

La surélévation des comsiructions a wsage o 'équipements collectifs devra
s 'implanter dans la projection du bdtimen! existant au plus: la surdlévation
partielle étant aulorisée.



- dans les sectenrs UBb, UBd et UBe: les consiructions devreont &'implanier
a alignement

- dans le secleur UBe: les consiructions devront 8 'implanier & 3 m de Uaxe
dit passage piéton.

Dispositions modiliées

« Voies pidtonnes

Le long des voles pigtonnes, les constructions deveont s implanter & 6 métres de
Haxe du passage picton,

Touletois

- dans le secteur UBap, en casy de démolition et de reconstruction d
Uidentique des constructions & wsage o équipements collectifs. de
réhabilitation  ou  de restructuration des  bdliments  existants, les
constructions deviont conserver leur implantation [niticle par rapport aux
Veiles rorticres ou pidtonnes.

La surélévation dey constructions & wsage d’équipements collectifs devea
s implanter dans la projection du bdtiment exisiant au plus: la surélévation
paritelle étant autorisée,
- dans les secteurs UBD, UBd, Ube et UBf: les constructions devront
8 tmplanter & Ualignement

- dans le secteyr UBc | les constructions devront s implanter & 3 m de l'axe

du passage pidton.

Article UB7 — Implantation par rapport aux limiles séparatives
Dispositions cxistunles

« Les constructions doivent s'implanter & une disiance au moins dgale & 4
metres de ces limites séparatives, exceptées les construciions entervées o USHEE
de stationnement qui powrvon! s'implanter jusqu'ows limites séparatives, a la
condifion gue ces constructions ne dépassent pas la hawteur de 3 métres
mesurée ¢ partly dhu terrain naturel,

Lovsque suy le ferrain voisin existe un bédtiment en bon étal, situé swr la fimite
séparative, la nouvelle construction devra s implanter sur la limite séparative.
Limplantation en limite séparative est également admise si deux consiruciions
nouvelles s édifient simultanément sur les limites séparatives.



Les surélévations powronl s'implanter a Uaplomb des fagades existantes a
condition de conserver le bédtiment existeni dans son intégralité (@ exception
de sa couverlire).

Dans fe sectenr UBap: en cas de démolition et de reconstruction « Uidentique
des constructions a usage d équipements collectifs, de réhabilitation et de
restructuration des bdliments existants, les constructions devront conserver leur
implantation initiale par rapport awx limites séparalives.

La surélévalion des constructions @ wusdge d '‘équipements collectifs devea
s implanter dans la projection du bdliment existant au plus: la surélévation
particlle élant auforisée,

Dans le secteur UBb. les surélévations devront éire réalisées a Uaplomb du
hdtiment existand.

Dans les secteurs UBd ¢f UBe: Dans une bande de 20 méires ¢ compier de
Palivnement, les constructions deviont & implanter sur une limile séparative et
se tenfr & une distance au moins égale & 4 métres de UVaulre limite séparative.
Au-deld de cette bande, les constructions devronl s implanter @ une distance au
moins égale o 4 meétres des limites séparatives, exceptées les construclions
enterrées (4 usage de stationnement gui powrront 5 implanter jusqu aux Himites
séparalives, & la condition que ces consiructions ne dépassent pas la hawteur de
3 métres mesurée ¢ partir du terrain naturel. »

Dizpositions modilides

« Les constructions doivent s'tmplanter & une distance aw moins égale a 4
méires de ces limites séparatives, exceptées les consfruclions enferrées  usage
de stationnement gui powrront 8 implanter jusqu’awx limites séparatives, a la
condition que ces constructions ne dépassent pas la houtenr de 3 meétres
mesurde & partie du terrain natured,

Lorsque sur le terrain voisin existe un bétiment en bon éfef, situé sur la limife
séparative, la nowvelle construction devra s tmplanter sur la limite séparative,
L'tmplantation en limite séparative est également admise §1 dewx consiiictions
nowvelles s 'édiflent simultanément sur les limites séparatives.

Les surélévations pourroni § implanter a aplomb des focades existantes d
condition de conserver le bdtiment existan! dans son intégralité (a [exception
de sa couverfure).

Dans le sectenr UBap: en cas de démolition et de reconsiruction a Uidentigue
des constructions & wsage déquipements collectifs, de réhabiiitation ef de
restruciuralion des bdtiments existants, les constructions devron! conserver leur
implaniaiion initiale par rapport aux limites séparatives.



La surélévation des construclions ¢ wsage d'équipements colleclify devra
& implanier dans la projection dy bdlimen! existant au plus: la surélévation
partielle élanl autorisée.

Dans te sectewr UBD: les surélévations devront 8tre véalisées & aplomb du
hdtiment existant.

Dans les sectenrs UBd et UBe: Dans une bande de 20 méires ¢ compter de
Ualigmement, les constructions devront s'implanter sur une limite séparaiive el
ve lenir ¢ une distance qit moing égale a 4 métres de autre limite séparalive.
Au-dela de celte bande, les constructions devront s implanter & une distance au
mains égale & 4 mélres des limites séparatives, exceplées les constructions
enterrées a usage de sialionnement qui pourront 8 'implanter jusqu’aux limites
séparatives, a la condition que ces constructions ne dépassent pas la hawtenr de
3 métres mesurde a partir du terrain naturel,

Dans le sectenr UBf, en cay de démolition, la construction nowvelle devra
garder la méme implantation par rapport aux limites séparativesy

Article UB 10 — Hauteurs maximales des constructions

Dispositions cxistantes

« Regles de hauteur applicables:

Dans le sectenr UBa:
La hauteur frontale des constructions ne peut excéder 24 métres.

Dans le secteur UBap:

La heaulewr moximale ne pourra dépasser celle du bétiment d origine, excepté
pour les constrictions a usage d'équipements colleclify qui powrront 8ire
swreleve d'un niveau au plus, méme partiel.

En cas de démolition el de recomsiruction des constructions & usage
o ‘équipements  collectifs, le profel powra étre surélevé d'un  niveay
supplémentaire par vapport & existant, méme partiel,

La surélévalivn des constructions existantes est interdite, exceptée pour les
constrictions & wsage o éguipements collectifs qui powrvont étre surélevés d'un
nivea au plus.

Dans le secteur UBD:
La hautewr frontale des constructions ne peut excéder [2 méitres.

Dans le sectenr UBb1:
Lt hentenr frontale des constructions ne peut excdder 30 méfres.
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Danys le yous-secteur UBcl:

La hautenr maximale des constructions (a [exception des édicules pour
ascenseur public et hall d'timmenbles), ne powrra excéder le niveau de "avenue
de Villaine aw droit de la consiruciion,

Dans les sous-secteurs UBe2 ef UBced:
La hautenr fronfule des constructions ne peut excéder 12 méires.

Duans le sous-sectenr UBc3:

Let hautewr des constructions sl mesurde par rapport au niveau de référence de
Dimpasse des Garages, au droii de la construction. La hawtewr frontale des
constructions ne peul excéder U métres par rapport d ce point de référence.

Dans le sous-yectear UBel:
Le hetenr frontale des constructions ne peuwl excéder |8 métres.

Dans les sectenrs UBRd! et UBel:
La hautewr absolue des constructions ne peut excéder 30 metres.

Dans les yecteurs UBd2 et UBe2:
Let hauteur absolue des construciions ne peul excéder 45 meires. »

Dispositions modiliées :

« Régles de hautewr applicables:

Dans le sectenr UBa:
La hautewr frontale des constructions ne peut excéder 24 métres.

Dans le sectear UBap:

La hewdewr maximale ne powrra dépasser celle du hdtiment d'ovigine, excepté
powr les constructions & usdge d'équipements collectifs qui pourront étre
suréleve d'un nivean au plus, méme partiel.

En cas de démolition et de recomstruciion des constructions a usage
d'équipements  collectifs, le projei powrra éfre surélevé d'un niveau
suplémentaire par rapport a Uexistani, méme partiel.

Fa surélévation des conslructions existantes est interdite, excepiée pour les
constructions ¢ usage d’équipements collectifs qui powrroni éire surélevés d’un
nivea au plus.,

Dans le secieur UB:
La hautewr frontale des constructions ne peut excéder 12 méires.

Dans le sectear UBbI;
L hawtewr frontale des constructions ne peut excéder 30 métres.

1) ]



Dans le sous-secteur Ulel:

La hawtewr maximale des constructions (o exception des édicules powr
ascenseuwr public et hall Jd Tmineubles), ne powra excéder le niveau de 1 avenie
de Villaine au droit de la construciion,

Daris les sons-sectenrs UBc2 et UBed:
La hauteur frontale des consiructions ne peut excéder 12 métres.

Duny Ie sous-sectens UBe3:

La hawlewnr des consiructions est mesurée par rapporl au niveau de référence de
{Tmpasse des (rarages, au droil de la construction. La hawtenr frontale des
constructions ne peut excéder 9 mélres par rapport  ce point de référence,

Dans le sous-yecteur UBeS:
La hauteur frontale des constructions ne peut excéder 18 méires,

Dans les sectenrs UBAI of UBel:
La hautenr absolue des constructions ne peut excéder 30 métres.

Dans les secteurs UBd2 ¢t UBel:
Le hauteur absolue des construciions ne peul excéder 43 métres.

Dans le sons-sectenr UBY :

Les conisfructions doivent s aligner en hawteur an biti existant le plus haut le
long de la voirie en aval, adjacente a toutes les parcelles de la zone, sans
excéder 25 méires du point le plus bas de la parcelle pour fe bitiment,
augmente de 3m powr les édicules (soit 28 méitres de hautenr totale).

Les attiques sont tolérds si les retraits de biti donnent sur Paval afin de
conserver un front bati droff sur ley rues en amont des parcelles.

La hautenur des édicules ne pourra excéder 3 métres et devea étre intégrée de
Jagon harmoniense a la toiture afin de garantiv Ies vues depuis les point les
plus hauts de la vifle, »
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