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EXTRAIT DU REGISTRE

DES DELIBERATIONS

DU CONSEIL MUNICIPAL

VILLE DE BEAUSOLEIL

[RéF.: A8e |

| Rapporteur : Monsieur Michel LEFEVRE, Conseiller Municipal. ‘

Objet : Approbation de la septieme maodification du plan local d’urbanisme
ayant pour objet la levée du secteur a étude n® 4 du Vallon de la Noix
aboulissant & la modilication du zonage et du réglement en vigueur dans ce

quartier,

Le plan local d’urbanisme communal a été approuvé par délibération
en date du 30 janvier 2008. 1l s’applique donc depuis plus de sept ans. Il doit
s'adapter aux transformations de la ville, de ses quartiers et a Iévolution des
nouveaux besoins de la population.

Dans le cadre de la deuxiéme modification du PLU approuvée le
12 juillet 2010 et devenue exécutoire le 20 aoiit 2010, un secteur a étude n® 4 a
éte instauré sur ensemble du quartier du Vallon de la Noix afin de lancer une
étude ayant pour objectif de présenter un projet d’aménagement global et de
renouvellement urbain de qualité. Cette étude ayant été réalisée, la Commune
souhaite désormais mettre en application les objectifs définis dans le cadre de
I’étudle au travers d’une modification de son plan local d’urbanisme.

Au terme de I"élude, il s’est avéré que le quartier du Vallon de la
Noix constitue un secteur continu et dense du péricentre ne présentant pas de
forte valeur patrimoniale et nécessitant une revalorisation accompagnée d’une
densification. Il a été également démontré qu’un désenclavement du quartier
pour le relier directement au boulevard Guynemer est indispensable. Une voic
pour automobiles d’une largeur de six meétres doit donc étre créée en lieu et
place de I’actuel chemin de la Noix et du chemin des Orchidées prolongé. Cette
voie aboutira a un parking public d’au moins 500 places desservi par une rampe
hélicotdale reliée au boulevard Guynemer qui sera élargi sur une plateforime de
11,50 meétres. Des commerces et des équipements publics doivent étre
implantés le long du boulevard Guynemer. Une servitude de mixité sociale en
fond de vallon sur une emprise de 5 283 m® permettra de réserver 30 % de la
surface de plancher créée a des logements locatifs sociaux.

La modification consiste a lever le secteur a étude n® 4 pour reclasser
les terrains concernés dans plusieurs nouveaux secteurs en adéquation avec les
objectifs définis dans le cadre de I’étude. Ainsi, quatre nouveaux sous-secteurs
ont été délimités ;

- Le secteur UBdl comprenant le quartier des Serres avec une
hauteur absolue limitée a 30 métres et a 14 métres au-dessus de la route des
Serres ;
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AR PREFECTURE [ ¢ .::r ayant vocation a dynamiser I’offre commerciale

: gnb‘zi“‘g;‘iﬁ;gi?@ Bﬁﬂ-@aﬁbaﬁlevmd Guygdmer et comprenant le début du vallon de la Noix
- °§ z @ré d’au moins 500 places et une hauteur absolue

des constructions 1nitee a 45 metres et 4 20 métres au-dessus du boulevard
Guynemer ;

- Le secteur UBel comprenant le fond de vallon en frontiére avec la
Principauté de Monaco ainsi que le flanc nord du vallon situé dans la
perspective de la résidence dénommée « Le Bella Vista », avec une hauteur
absolue limitée a 30 métres et & 14 métres au-dessus du boulevard Guynemer ;

- Le secteur UBe2 comprenant les deux flancs du vallon avec une
hauteur absolue limitée a 45 métres et & 20 métres au-dessus du boulevard
Guynemer.

Par courriers en date du 21 mai 2015 et conformément a I’article
L.123-13-1 du code de 'urbanisme, le projet de septiéme modification du PLU
a 6té notifié aux personnes publiques associées, et au Président du Syndicat
Mixte chargé de I’élaboration de la gestion du schéma de cohérence territoriale
ainsi qu’aux établissements et organismes mentionnés & Iarticle L.121-4 du
méme code.

Se sont alors prononceés sur fe projet de septiéme modification du plan
local d’urbanisme :

- la Chambre d’Agriculture, qui, par courrier en date du
28 mai 2015, émet un avis favorable ;

- le Service Départemental de I’ Architecture et du Patrimoine, qui,
par avis en date du 23 juin 2015, ne s’oppose pas au projet ;

- la Chambre de Commerce et d’Industrie de Nice Cbte-d’Azur, qui,
par courrier en date du 17 juin 2015, émet un avis favorable au projet ;

- la Chambre des Métiers et de I’ Artisanat des Alpes-Maritimes, qui,
par courricr en date du 16 juin 2015, émet un avis [avorable au projet.

- le Gouvernement Princier de la Principauté de Monaco, qui, par
courrier en date du 18 juin 2015, émet un avis favorable au projet en proposant
une réunion de travail sur les voiries de désenclavement.

L’enquéte publique portant sur le projet de septiéme modification du
PLU s’est déroulée du mardi 7 juillet 2015 au lundi 10 aoiit 2015. A ce titre,
Monsieur Claude LEMAITRE a été6 désigné en qualité de
commissaire-enquéteur titulaire par une décision du Président du Tribunal
Administratif de Nice en date du 26 mai 2015.

Le commissaire-enquéteur a rendu son rapport et ses conclusions
motivées en date du 26 aolt 2015. Suite & une demande du Président du
Tribunal Administratif de Nice en date du 9 septembre 2015, il a complété ses
conclusions motivées en date du 15 septembre 2015. Il a conclu a un avis
favorable avec réserve concernant la mise en ccuvre du projet d’aménagement
proposé.

VU le Code Général des Collectivités Territoriales ;

VU le Code de I’Urbanisme et plus particuliérement les articles
L.123-13-1 et R.123-19;

VU le Code de I’Environnement et plus particuli¢rement les articles

L..123-1 et suivants et R.123-1 et suivants ;
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AR PREFECTURFU la délibératioh du Conseil Municipal en date du 30 janvier 2008

B0E-210600123-2015 syuaceneantie PLU de la cofnmune ;
Regu le 16-11.2015 VU la délibératibf du Conseil Municipal en date du 3 décembre 2008

ification du PLU ;

VU la délibération du Conseil Municipal en date du 12 juillet 2010
approuvant la deuxiéme modification du PLU ;

VU Parrété municipal en date du 15 octobre 2010 portant premiére
mise a jour du PLU ;

VU la délibération du Conseil Municipal en date du
14 décembre 2010 approuvant la premiére révision simplifiée du PLU ;

VU la délibération du Conseil Municipal en date du 29 mars 2011
approuvant la deuxiéme révision simplifiée du PLU ;

YU la délibération du Conseil Municipal en  date du
29 novembre 2011 approuvant la troisiéme modification du PLU ;

VU la délibération du Conseil Municipal en date du 24 avril 2012
approuvant la quatrieme modification du PLU ;

VU la délibération du Conseil Municipal en date du 9 juillet 2012
approuvant la cinquiéme modification du PLU ;

VYU la délibération du Conseil Municipal en date du 21 mai 2015
approuvant la sixiéme modification du PLU ;

VU le projet de septiéme modification du PLU ayant pour objet la
levée du secteur a étude n° 4 du Vallon de la Noix aboutissant a la modification
du zonage et du réglement en vigueur dans ce quartier ;

VU la notitication en date du 21 mai 2015 dudit projet aux personnes
publiques associées, au Président du syndicat mixte chargé de I’élaboration et
de la gestion du schéma de cohérence territoriale ainsi qu’aux organismes
mentionnés a article L.121-4 du méme code ;

VU les avis de la Chambre d’Agriculture, de la Chambre de
Commerce et d’Industrie de Nice Cote-d’Azur, de la Chambre des Métiers el de
I’ Artisanat des Alpes-Maritimes, du Gouvernement Princier de la Principauté
de Monaco et du Service Départemental de I’ Architecture et du Patrimoine ;

VU la décision du Président du Tribunal Administratif de Nice en
date du 26 mai 2015 désignant Monsieur Claude LEMAITRE en qualité de
commissaire-enquéteur titulaire et Monsieur Gérard MAUREL en qualité de
commissaire-enquéteur suppléant ;

VU Pamété n° SUF/BM/04/15 en date du 8 juin 2015 langant
I’enquéte publique sur le projet de septieéme modification du PLU ;

VU le déroulement de I’enquéle publique sur une durée de 35 jours,
soit du 7 juillet 2015 au 10 aolit 2015 inclus, aux jours et heures habituels
d’ouverture de la mairie ;

YU e registre d’enquéte publique cloturé et remis au
comimissaire-enquéteur en date du 10 aoiit 2015 contenant dix observations
consignées, 7 courriers adressés au commissaire-enquéteur et 3 mails annexés a
ce registre ;

VU le rapport et les conclusions motivées du commissaire-enquéteur
en date du 25 aofit 2015 ;

VU Padditif aux conclusions motivées du commissaire-enquéteur en
date du 15 septembre 2015 ;

VU la mise a disposition du public de ce rapport et de ces conclusions
au service urbanisme depuis le 27 aoiit 2015 ;

CONSIDERANT QUE les observations des administrés inscrites ct
annexées au registre ne démontrent pas que le projet de septiéme modification
du PLU porte atteinte a Iintérét général ;

CONSIDERANT QUE le projet de septieme modification du PLU
est sfrictement conforme aux objectifs du Projet d’Aménagement et de
Développement Durable ;
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dog-210600128-2 M rRadifelquéteur a §dgeéré de rajouter la mention de la largeur de

Recu le 16-11-201 : 2 . A . i
= - q.’c::‘.p!ncement réservén3d destiné au prolongement du chemin de la Noix ;

quil convient donc de modifier le tableau des emplacements réservés en ce
sens suite 4 I’enquéte publique et d’indiquer que cette voie de désenclavement
sera d’une largeur de six meétres ;

CONSIDERANT QU’un dire a  été¢  déposé  par
Maitre SZEPETOWSKI, conseil de la SCI IATM, en date du 7 juillet 2015,
jour de ouverture de I’enquéte publique ; qu’il a été complété en date du
28 juillet 2015 par des précisions et un plan ;

CONSIDERANT QUE la SCI IATM, propriétaire de la parcelle
AD n° 143 sise au 20 boulevard Guynemer, conteste par ce dire le classement
en jardin a protéger et en élément architectural a préserver de sa propriéte ;

CONSIDERANT QUE pour contester ce classement, la SCI IATM
invoque, dans le cadre de la réalisation d’un programme immobilier dénommé
« ’Annonciade 11 », un projet de voie de désenclavement qui partirait du
boulevard d’Ttalie situé sur le territoire de la Principauté de Monaco, en passant
par le Collége Charles I, toujours situé sur le territoire monégasque, pour
aboutir au boulevard Guynemer situé sur le territoire communal ;

CONSIDERANT QUE dans son avis sur le projet de septicme
modification du PLU en date du 18 juin 2015, le Gouvernement Princicr de la
Principauté de Monaco fait part & la Commune de son intérét pour la création
d’une boucle de circulation entre la Principauté et Beausoleil et propose de
programmer des réunions de travail sur ce sujet dés Papprobation de la
modification par le Conseil Municipal ;

CONSIDERANT QUE le projet de voie proposé par la SCIIATM ne
s’oppose pas au projet de Pemplacement réservé n® 34 destiné au prolongement
du chemin de la Noix et peut s’avérer indispensable pour compléter le
désenclavement du quartier ;

CONSIDERANT QUE les réunions de travail entre les services
techniques de la Principauté et les services techniques communaux ne se
tiendront qu’aprés I'approbation de la modification du PLU et qu’il est donc
néeessaire de réserver les deux tracés de voie possibles, sachant que pour
I’instant les services de la Principauté ne sont pas en mesure de déterminer la
Taisabilité technique du projet de voie prévu par la SCI HATM ;

CONSIDERANT QUE la qualité architecturale du béti situé sur la
parcelle AD n° 143, qui n’est pas aitestée par le service teritorial de
I’ Architecture et du Patrimoine, ne nécessite pas que le batiment fasse ’objet
d’une protection spéciale au titre d’un élément remarquable a préserver ;

CONSIDERANT QU’il convient toutefois de conserver la trame
« jardin a protéger » autour de la voie projetée afin de préserver les percées
visuelles ainsi que les espaces végétalisés ;

CONSIDERANT QUE Iintérét général de la circulation publique
commande que le zonage de la parcelle AD n° 143 soit modifié par le retrait de
la protection du bati ainsi que de la trame « jardin a protéger » sur le tracé du
nouvel emplacement réservé n° 36 destiné a la création d’une voie publique,
sans qu’il soit porté atteinte & la préservation de Ienvironnement en raison de
IPinconstructibilité de la parcelle ;

CONSIDERANT QUE dans ses conclusions motivées, le
commissaire-enquéteur ne s*oppose pas au projet d’aménagement proposé mais
met en cause sa mise en czuvre ;

CONSIDERANT QU’aucune autre observation ou dire déposé
pendant I’enquéte publique ne justifie une rectification ou un aménagement des
dispositions du projet de septieme modification du PLU ;

CONSIDERANT QUE le dossier de septieme modification du PLU
est prét a étre approuve ;
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sollicite de I’ Assemblée Délibérante I’autorisation

E-2 a0 1zE-2 015 KA ekEle projet de

septiéme  modification du plan local d’urbanisme
- suite a 'enquéte publique comme les dispositions

Fegu le 16112015 communal et de le madifi

de de I'urbanisme ’autorisent.

Le Conseil Municipal out cet exposé, délibére et :

a) DECIDE d’approuver le projet de septiéme modification du PLU, tel qu’il
est annexé a la présente délibération ;

b) DECIDE d’ajouter la mention de la largeur de ’emplacement réservé n° 34
destiné au prolongement du chemin de la Noix dans le tableau des
emplacements réservés ;

c) DECIDE d’approuver le retrait de la protection du bati de la parcelle
cadastrée AD n° 143 suite & "enquéte publique ;

d) DECIDEL, suite a Penquéte publique, d’approuver la création de
’emplacement réservé n® 36 destiné a la réalisation d’une voie reliant I'avenue
de ’Annonciade au boulevard Guynemer en lieu et place de la trame « jardin a
protéger » sur le tracé de cette voie, sachant que le reste de la parcelle
continuera 4 étre soumise a la trame « jardin a protéger » ;

e) DIT QUE la présente délibération fera 'objet d’un affichage en mairie
pendant un mois et que mention de cet affichage sera insérée en caractéres
apparenls dans un journal diffusé dans le département. Elle fera également
["objet d’une publication au recueil des acles administratifs de la Commune ;

f) DIT QUE la présente délibération deviendra exécutoire dans le délai d’un
mois suivant sa transmission au Préfet au titre du contrdle de légalité et apres
accomplissement de la derniére mesure de publicité visée a I"article R.123-25
du code de Purbanisme ;

g) DIT QUE le dossier de septiéme modification du PLU approuvé est tenu a la
disposition du public en mairie, au service urbanisme, aux jours et heures
habituels d’ouverture, ce par:

28 Voix Pour : Groupe de la Majorité,
4 Abstentions : Groupe de I’Opposition Liste Beausoleil Bleu Marine,
I Voix Contre : Monsieur Lucien PRIETO.

22 A

Fait et délibéré a Beausoleil, les jour, mois et an qu

rd SPINELLI

Commune de Beausoleil - Conseil Municipal du 10 novembre 2015



AR PREFECTURE

1| 006-2106001258-20151110-A_5_F-DE
H{Regy le 16112015

i A AT T RS L A A N S LR DA L 5

SR A



AR FREFECTLURE

ME=210E00123-20151110-A_3_E-DE

Fecu le 16-11.2015

DEPARTEMENT DES ALPES MARITIMES i
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MODIFICATION N°7 DU
PLAN LOCAL D’URBANISME

RAPPORT DE PRESENTATION

PLU APPROUVE LE : 30 01 08

ENQUETE PUBLIQUE : du 07/07/15 au 10/08/15

Vu pour élre annexé a la délibération du
Conseil Municipaw du 10/1115

L.

Le Maire :

MODIFICATION APPROUVEE LE : 10/11/15

MODIFICATIONS

(
MISES A JOUR

Modificalion n°1 du 03 12 08

Mise a jour n°1 arrélé du 15 10 10

Modification n°2 du 12 07 10

Modification n°3 du 29 11 11

Modificalion n°4 du 24 04 12

Modification n®5 du 09 07 12

Maodification n°6 du 2105 15

REVISIONS

Révision simplifiége n°1 du 14 12 10

Révision simplifiée n°2 du 29 03 11
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- PREAMBULE ..

- ADDITIF AU RAPPORT DE PRESCNT:’\TION DU PLU
- OBJET DE LA MD[JIFICATION........................<........“..
- PROCEDURE .

- EVOLUTION RESPECTIVE DES ZONES DU PLU.......

SOMMAIRE

[ I O

CONTENU DU DOSSIERlDE MODII‘ICAT[ON DU PLU .........................................
COMPATIBILITE DE LA MODIFICATION DU PLU AVEC LES DOCUMENTS
SUPRA COMMUNAUKX ..

CONCLUSION ..
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| A- PREAMBULE

Le Plan Local d'Urbanisme (PLU) da la commune de Beausoleil a été approuvé par délibération du
conseil municipal le 30 janvier 2008. Il s'applique donc depuis sept ans. Il ne s'agit pas d'un document
figé. Cing modifications el deux révisions simplifiées onl déja élé soumises aux habitanls de Beausoleil
puis approuvées par délivération du conseil municipal. Une sixizme modificalion, dont Fenquéte publique
s'est déroulée du 3 novembre au 3 décembre 2014, esl en cours d'approbalion. Le PLU deil s'adapler
aux lransformalions de la ville, de ses quartiers at a I'évolulion des nouveaux besoins de la population.

Dans la cadre de la modification n°2 approuvée le 12 juillzl 2010 el devenue exéculoire le 20 aot 2010,
diverses modifications ont élé envisagées pour un meilleur suivi du rencuvellement de la ville sur
elle-mémo. Parmi les diflérentes corrections apporiées au decument d'urbanisme, fa commune de
Beausoleil a décidé par délibération du consell municipal d'engager une étude avec pour objectif
d'aboulir & la création d'un secleur a élude au litre de l'aricle L.123-2 a) du code de l'urbanisme, avec
pour objeclif de préparer sur ce quarlier un projet d'aménagement global et de renouvellement urbain de
qualité.

L'arlicle L., 123-2- a) du Code de | Urbanisme permel au PLU d'insliluer une servilude consistant &
inlerdire dans un périmétre qu'il délimite et pour une durée au plus de 5 ans, dans I'allente de
I'approbation par la commune d'un projet d'aménagement global, les constructions ou
installations d'une superficie supérieure & un seuil défini par le réglement. Celle disposition
permet alnsi dans les quartiers en mutalion d'établir des mesures conservateires afin de ne pas
compromellre les aclions d'aménagement a venir,

La medilication a consislé & délimiter une nouvelle servitude d'uibanisme pour la réalisation de
programimes de logements définis dans le respect des objectils de mixilé sociale, en application
de l'article L. 123-2-a du code de I'uibanisme, Cela s'est lraduil par des correclions apportées au
plan e zonage, avec 'apparition d'un nouveau secteur & étudo portant le numéro 4, ainsl que
des correclions apportées au réglement de [a zone UC,

L'étude concernant ce secleur ayant &8 réalisée, la commune souhaite désormais mellre en
applicalion les objectifs définis dans le cadre de I'élude, au lravers d'une modificalion de son Plan
Lecal d'Urbanisme.

Pour mémoire, les principaux cbjeclifs de I'tlaboralion du PLU, énoncés dans la délibéralion du
conseil municipal de Beausoleil, du 12 décembre 2002 sont les suivanls :

- proléger de fagon accrue le palrimoine nalurel el urbain,

- améliorer les modes de déplacement uibain,

- développer la mixité uibaine,

- assurer un équilibre entre las dilférentes fonclions urbalnes,

- diminuer les densités et hauleurs autorisées dans les secleurs périphériques au cenlre-ville,

- favoriser le renouvellement urbain des quartiers du centre ville,

- améliorer el accroilre I'offre de service el d'équipemenls publics.

Les principaux enjeux a parlir desquels la commune de Beausoleil a fixé ses origntations
d'aménagement et de développement durable sont :

- préserver [es paysages €t 'environnement,

- mieux organiser el valoriser les espaces urbains,

- favoriser le logement parmanent et consliluer une offre équilibrée da logements sociaux,

- mieux circuler el se déplacer.

| - BEAUSOLEIL - Modificalien n°7 du Plan Local d'Urbanisme - 3 -
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[ B- ADDITIF AU RAPPORT DE PRESENTATION DU PLU

Comple tenu du caraclére ponctuel el circonscrit de celle modificalion, le présent rapport de présentalion
constitue un simple addilif au rapport de présentation du PLU el expose les molifs des changements
apportés, Cel addilif esl présenlé dans l'erdre des chapilres prévus dans Tarlicle R.123-2 du cede de
l'uibanisme, donl le cenlenu est rappelé cl-aprés,

La rapport de présenlation du PLU ;

a) Expose le diagnoslic &labli au regard des prévisions économiques el démographiques, el précise les
besoins répertoriés en maligre de développement économique, d'aménagement de ['espace,
d'environnement, d'équilibre social de I'habitat, de lransporls, d'équipements el de services. Le rapport
de présentation du Plan Local d'Urbanisme (PLU), approuvé par délibéralion du Conseil Municipal le 30
janvier 2008, modifié par délibéralion du Conseil Municipal le 3 décembre 2008, le 12 juillet 2010, le 29
novembre 2011, le 24 avril 2012 et le 9 juillel 2012 et révisé par délibéralion du Conseil Municipal la 14
décembre 2010 et le 29 mars 2011, exposa les perspeclives démographigues, économiques, sociales
ainsi que celles relalives a I'habital el & 'emplol pour la commune de Beauscleil, Ce diagnostic figure
dans le rapport da présentation du Plan Local d'Urbanisme, chapilre 1, deuxiéme partie. Il élablit un bilan
de la silualion démegraphique de la commune, évalue la population activa et I'état de I'emploi et du parc
de logemenls, Le diagnoslic élablit égalemenl une « pholographie » des équipemenls présents sur la
ville.

La présenla modification n'a en elle-méme aucun effel sur le diagnostic el ne la madifie pas.

b) Analyse I'¢lal inilial de I'environnement, au regard de T'environnement el des paysages ainsi que de la
silualion urbaine. Concernant I'étal initial de I'environnement, on lrouvera las élémenls de description de
la commune de Beausoleil au chapilre | du rapport de présentalion du PLU, lroisi2me partie.

La présente modification n'a en elle-méme aucun effet sur I'élat initial de I'environnement el na le modifie
pas.

c) Explique les choix retenus pour établir la projet d'aménagement et de développement durable, expose
les metifs de la délimilation des zones, des régles qui y sont spplicables et des orientations
d'aménagemenl. |l justifie linstitulion des secleurs des zones urbaines ou les conslructions ou
inslallztions d'une superficie supdriaure & un seuil défini par le réglement sonl interdites en applicalion de
l'article L 123-2-a.

Les disposilions qui figurent dans le PADD sonl au nombre de qualre. Il s'agit d'orenialions
d'aménagement générales visanta :

- préserver les paysages el l'envirennement,

- misux organiser et valoriser les espaces urbains,

- favoriser Ie logement permanent et consliluer une offre équilibrée de logemenls sociaux,

- mieux circuler el se déplacer,

La présenle modification ne remet pas en cause ces disposilions.

d) Evalue las incidences des orientations du PLU sur I'environnement el expose la maniére dont le PLU
prend en compte le souc de sa préservalion el de sa mise en valeur.

D'une meniére générale, la modificalion n'aura aucune incidence sur l'environnement puisqu'elle
s'intégre dans la cadre du PADD du PLU el qu'elle n'a pour abjet ni d'ouvrir & 'urbanisalion des terrains
naturels, ni d'élablir un nouveau zonage susceplible de porler alleinle & I'économie générale du plan
local d'urbanisme. Les medificalions apporlées au réglement permellent de densifisr et de meltre en
valeur un cceur de ville dans le prolongement de I'hyper-centre.
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| C- OBJET DE LA MODIFICATION

L'objet de la modification acluelle du PLU s'inscrit dans la continuité de la démarche enlreprise par la
commune en juillel 2010, 1| s'agil de procéder & la suppression du secleur a élude n’4 sur le quarlier des
Serres et au déclassement d'une parlie des lerrains concernés el reclassement dans plusleurs nouveaux
secleurs en adéqualion avec les objeclils définis dans le cadre de 'élude menge sur I'ensemble du
quarlier des Seires et du vallon de la Noix.

Celte modification vise les documents suivanls :

- l'additif 2u rapport de présenlation,

- le réglement du PLU,

- les annsxes du réglement du PLU (iisle des emplacements réservés aux voies el ouvrages publics, aux
installations d'inlérét aénéral el aux espaces verls; lisle des emplacemenls réservés pour la réalisalion
de programmes de logements définis dans le respect des abjectils de mixite sociale),

- le plan de zanage,

- le lableau des secleurs & élude.

[ D- PROCEDURE

Larticle L. 123-13 | du Code de I'Ubanisme modilié par l'ordonnance n® 2012-11 du § janvier 2012,
prévoit que : « Le plan local d'uibanisme fait I'objet d'une révision lorsque la commune envisage :

1) Soit de changer les orienlations définies par le projel d'aménagement et de développement durables ;
2) Soit de rédulre un espace bolsé classé, une zone agricole ou une zone nalurelle et forestigre ;

3) Soil de réduire une proleclion édiclée en raison des risques de nuisance, de la qualité des sites, des
paysages ou des milisux naturels, ou d'une évelution de nalure a induire de graves risques de nuisance ;
4) Soil d'ouvrir & l'urbanisalion une zone & urbaniser qui, dans les neuf ans suivant sa créalion, n'a pas
416 ouverle @ 'urbanisalion ou n'a pas fail lobjel d'acquisitions fonciéres significatives de la part de la
commune, diraclement ou par l'intermédiaire d'un opérateur foncier ».

En outre, Iarlicle L.123-13-1 du Code de ['Urbanisme prévoil que « sous réserve des cas ol une révision
s'impose en application des disposilions de I'arlicle 1.123-13, le plan local d'urhanisme fait l'objet d'une
procédure de modification lorsque la commune envisage de modilier le réglement, les orienlations
d'aménagemenl et da programmalion ou le programma d'orienlalions et d'actions ».

Par ailleurs, cel aiticle précise que : « La procédure de modification est engagée a I'initialive du maire qui
élablit Ie projel de medification et le nolifie au préfel ef personnes publiques associées mentionnées aux |
el i1l de Iarticle L.121-4 avant l'ouverlure de l'enquéte publique ».

Le présent projet de modification du PLU répond en lout point aux prescriptions de Particle L.123-13-1 du
Code de I'Urbanisme, puisqu'il :

1) Ne change pas les orizntations définies par l2 projet d'aménagement el de développement durables ;
2) Ne réduit ni un espace boisé classé, ni une zone agricole, ni une zone nalurelle et foresliére ;

3) Ne réduit pas une protection édiclée en raison des risques de nuisance, de la qualilé des siles, des
paysages ou des milieux nalurels |

4) Ne comporte pas d'évolulion de nature & induire de graves risques de nuisance ;

5) N'a pas pour objet d'ouvrir  'urbanisalion une zone a urbaniser,

Comme les disposilions de I'article L.123-13-2 du Code de ['Urbanisme le prévoient, il est donc soumis &
enquéle publique réalisée conformément au chapitre Il du titre 11 du livre 17 du code de l'environnement.

A lissue de I'enguéte publique, ce projel, évenluellement modifié pour tenir comple des avis qui ont &lé
joints au dossier, des observations du public et du rapport du commissaire-enquéteur, est approuvé par
délibération du conseil municipal. Le PLU medifié el approuvé sera alors tenu a la disposition du public et
publié selon les régles applicables pour son ¢laboration.
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[ E- CONTENU DU DOSSIER DE MODIFICATION DU PLU

Le dossier de medificalion conlient les pigces suivanles :

- Le présent rapport de présentation et une notice explicative du projet de modification, conslituant
un additil au rapporl de présenlalion du PLU approuvé par délibéralion du Conseil Kunicipal le 30 janvier
2008, medifié par délibération du Conseil Municipal le 3 décembre 2008, le 12 juillet 2010, le 29
novembre 2011, Iz 24 aviil 2012 el la 9 juillal 2012 et révisé par délibération du Conseil Municipal le 14

décembra 2010 el e 29 mars 2011,

Les aulres pidces énoncées ci-aprés se subslituenl a celles du PLU approuvé par délibération du Conseil
Municipal Iz 30 janvier 2008, modifi& par délibéralion du Consell Municipal Ie 3 décambre 2008, 12 12
juillet 2010, le 29 novembre 2011, l2 24 avril 2012 et le 9 juillet 2012 et révisé par délibération du Conseil
Municipal la 14 décembra 2010 et la 29 mars 2011:

- Le réglement
- Les annexes du réglement modifiges (élant précisé que I'annexe relative aux emplacements réservés

sa subslifue 3 fa liste précédemment incluse dans les documenlts graphigues)
- Le plan de zonage medifié
- Le tableau des secteurs & élude modilié.

Les aulres pléces du PLU demeurent inchangées.

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

LA DIRECTIVE TERRITORIALE D'AMENAGEMENT (DTA)

Le présent projel de modification du PLU est compalible avec l'actuelle Direclive Déparlementale
d'’Aménagement des Alpes Marilimes approuvée par décret en Conseil d'Etal [e 2 décembre 2003 dont
les objectifs généraux visent & :

- conforler le positionnement des Alpes-Marilimes el nolamment & améliorer la qualité des relslions en
maliére de ransport el & renforcer un cerdain nombre de péles d'excellence, tels que la tourisme, atout
majeur des Alpes-Maritimes, les hautes lechnologias, l'enseignement el la recherche,

- préserver el valoriser I'envirennement qui, en dehors de ses qualilés intrinséques, conslitue un élément
fort d'allractivité de ce dépademanl,

- & mailriser la développement afin de gérer l'espace de fagon économe, de salisfaire aux besoins
présenls el fulurs des populalions, de prévenir el remédier aux déséquilibras sociaux et spatiaux.

LES RISQUES NATURELS

La commune de Beausoleil est concernée par les risques nalurels suivanls : risques mouvaments de
terrain el risques sismiques. La présente modification respecle slriclement ces risques.

LES SERVITUDES D'UTILITE PUBLIQUE

La liste des semviludes d'ulililé publique esl annexée au dossier de PLU. La présenle modification
respecle slrictement ces serviludes,
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[ G- EVOLUTION RESPECTIVE DES ZONES DU PLU

Le plan local d'urbanisme comporle un lableau des superiicies des différents lypes de zones telles
qu'elles résullent de la délibération du conseil municipal du 9 juillet 2012. Celles-ci sont quelque peu
modifiées de la maniére suivante:

- diminulion de la zone UC de 1,67 ha, qui passe de 38,20 ha a 36,59 ha.

- création d'une nouvalle zona UBd1, de 0,37 ha,

- créalion d'une nouvelle zone UBd2, de 0,32 ha.

- créatlon d'une nouvelle zone UBe1, de 0,30 ha.

création d'une nouvelle zone UBe2, de 0,68 ha.

MODIFICATION N5 TMODIFICATION W7
Zonos urhaines Swiface Suiface
UA 7.80 7,80
UBa 595 5,95
UBap 21,04 21,04
UBh 11,64 11,84
UBbt 4,85 4,85
Uddli - 0,37
Uda 0,32
UBa1 0,30
UBe2 - 0,63
uc 38,26 36,569
UDa 16,88 16,88
uUbb 34,08 34,08
UE 11,16 11,16
UF 0.71 0,71
umM 1,42 1,42
| JAU 12,30 12,30
il N 112,91 112,91
e TOTAL 279,00 279,00
I H- CONCLUSION

La madificalion présentée entre dans le cadre des dispositions réglamentaires d'une modilication de Plan
Local d'Urbanisme. Elle reprend les disposilions &dictées par le P.L.U. acluel, sans porler alleinte a
T'économia générale de celui-cl.
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DEPARTEMENT DES ALPES MARITIMES 2

MODIFICATION N°7 DU
PLAN LOCAL D’URBANISME

NOTICE EXPLICATIVE

PLU APPROUVE LE : 30 01 08 Vu pour élre annexé & la délibéralion du
Conseil Municipal en dale du 10/11/15

ENQUETE PUBLIQUE : du 07/07/15 au 10/08/15

Le Maire :
MODIFICATION APPROUVEE LE : 10111/156
MODIFICATIONS MISES A JOUR
Modification n°1 du 03 12 08 Mise & jour n°1 arréld du 15 10 10

Modificalion n°2 du 12 07 10

Modificalion n°3 du 29 11 11

Modification n®4 du 24 04 12

Modification n®5 du 09 07 12

Modificalion n°G du 21 05 15

REVISIONS

Révislon simplifiée n°1 du 14 12 10

Révislon simplifi¢e n°2 du 29 03 11
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Présentation:

Le Plan Local d'Urbanisme de la commune de Beauscleil a élé approuvé par délibération du conseil
municipal fe 30 janvier 2008, Il s'applique donc depuls sepl ans. Il ne s'agil pas d’'un document figé. Six
modifications et deux révisions simplifiéas ont déja fait fobjet d'une enquéle publique. Le PLU doil
s'edapler aux transformalions de la ville, de ses quailiers el a I'évolulion das nouveaux besoins de la

populalion.

Pour mémoire, les principaux objectifs de I'¢laboration du PLU, énoncés dans la délibéralion du conseil
municipal de Beausoleil, du 12 décembre 2002 sonl les suivants |

- protéger de fagon accrue le palrimoine naturel et urbain,

- améliorer les modes de déplacement urbain,

- développer la mixité urbaine,

- assurer un &quilibre entre les différentes fonctions urbaines,

_ diminuer les densités el havteurs aulorisées dans les secleurs périphériques du centre,

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

- améliorer el accroilre 'olfre de service el d'équipements publics.

Les principaux enjeux a pailir desquels la commune de Beausoleil a fixé ses orlenlations d'aménagement
el de développement durable sont :

- préserver les paysages et l'environnement,

- inieux organiser ¢l valoriser les espacas uibains,

- favoriser le logemenl permanent el constituer une offre équilibrée de logements saciaux,

- mieux circuler el se déplacer.

L.a population

La population de la commune de Beausoledl, qui s'élablit & hauleur de 13 000 hebitants (estimation de
2012), esl relalivemant stabla depuis une trenlaine d'années avec une légére croissance réguliére, de
l'ordre de 60 habitants estimés par an, depuis dix ans.

Beausoleil eslt l'une des communes les plus jeunes d'un Pays mentonnais caraclérisé par limporlance
des populations dgées. Elle suil la lendance générale de rajeunissement de cslui-ci. Ce rajeunissement
est marqué par une progression des classes jeunes (moins de 20 ans) et par un recul des plus de GO
ans. Geci confére a Beausoleil une sliuclure démographique da plus en plus équilibrée.

La populalion des ménages représente plus de 99% de la populalion lotale de Beausoleil, lss maisons de
relrailes el aulres hébergemenls colleclifs na comptent que €4 habitants en 1999.

La taille des ménages est relalivement faible, légérement en dessous des moyennes locales el
déperlementales el en baisse. Celle-ci n'est pas due & un vigillissement de la population, mais 4 une
proporlion de plus en plus forte de parsonnes seules aclives, nolamment de sexe féminin, sans doule en
ralson de l'altractivité de l'emploi dans le bassin.

La croissance démographique do Beausoleil s'explique uniquement par I'excédent du solde migraloire, le
solda naturel étant largement négatil. Les populations immigrantes chez les aclifs occupés progressent
forlement, ce qui monlre I'altrail de Beausoleil pour les actifs ayant un emploi. Par contre les populalions
relrzitées sont de moins en moins allirées par Beausolell comma lisu de résidence.

La croissance de la population est sensible au nord el & I'Ouest de [a ville, par conlre la diminution de
population est imporlante sur le cenlre. A cela s'gjoute également une présence plus forte de la
populalion 3gée dans le cenlre.

La désaffection résidentielle des jeunes aclifs pour la commune de Beausoleil, el donc le non
renouvellement de la population en parliz cenlrale, semble principalement due a une insuffisance de
I'offre en matiére de logement et  une inadzplation du parc & la demande.
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Le logement

Le rythme de conslruction, qui s'éteblit & environ 130 logemenls par an en moyenne, resle faible au
regard des bescins exprimés el génére donc un déficit de loffre résidenlielle. D'aulre par, las
disponibilités fonciéres sur le lerritoire communal sont faibles. Celle pénurie, aggravée par la forte
allraclivité de la ville, crée une lension sur l2 marché foncier qui se répercute directement sur les prix de
venle devenus, aujourd'hul, trés élevés. De plus, fes colls de conslruclion n'ont pas cessé d'augmenter
au cours des dernigres décennies, lindice élant passé de 1 058 en 1998 & 1 491 en 2008, soil une
augmenlalion de prés de 41 % en 10 ans, Ces phénomanes combinds ont pour conséquence direcle des
prix de sortie des opéralions neuves en inadéqualion avec les revenus des ménages aclifs. Le prix
moyen des ventes sur le secleur de Beausoleil s'élevail & plus de 6 000 euros par m* en 2014,

De plus, dans un conlexle de paupérisation de la populalion de Beausoleil, principalement lige au
phéneméne de diminufion de la laille des ménages, les opéraleurs privés se posilionnent de plus en plus
sur le marché du haut de gamme, voire du irés haut de gamme, donl las produils sonl difficilement
accessibles aux primo accédants, Depuis 2005, celte spécialisation du marché du logement s'es! Iraduile
géographiquement par une spécialisalion des quartiers qui nuil & leur mixité et génére des daséquilibres
soclo-économiques. Face & ces constals, un des enjeux majeurs du développement communal est
aujourd'hui de favoriser la création d'une offra da logemenls suffisante et adaptés aux besoins exprimés
el ainsi de permelire I'accueil d'aclifs et de jeunes ménages, vecleurs de dynamisme démographique et

économigue,

L quartier des Serras at do vallon da ta Hoix

Dans ce conlexle immobilier, le quartier des Serres et du vallon de la Noix st directement concerné par
l'ensemble des enjeux el objeclifs énoncés par la commune de Beausoleil, Il s'agit en effel d'un vaste
quarlier, localisé au coeur du lerdloire communal, & proximilé du cenlre ville, qui, du fail de sa
physionomie acluelle conslilue 4 la fols un handicap el une opportunité pour I'évolution harmonizuse el

durable de [a ville.
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Consclenle de ces enjsux, la commune de Beausoleil a décidé par délibération du conseil municipal en
dale du 12 juillet 2010 d'engager une élude avec pour objectif d'aboulir & la créalion d'un secteur a élude
au tilre de l'article L.123-2 a) du code de lurbanisme, avec pour objeclif de préparer sur ce quarlier un
projet d'aménagement glebal et de renouvellement urbain de qualilé.

L'adicle L. 123-2- a) du Code do IUrtbanisme permet au PLU d'instituer une servilude consistant &
inlerdire dans un périméire qu'il délimite el pour une durée au plus de 5 ans, dans [lallente de
J'approbation par la commune d'un projet d’'aménagement global, les constructions ou installations d'une
superficie supérieure & un seuil défini par le réglement. Celle disposilion permet ainsi dans les quarliers
en mulation d'élablir des mesures conservaloires afin de ne pas compromellre les aclions
d'aménagement a venir.

Par aillewrs, larticla L. 121-1 du coda da l'ubanisme impose aux communes de prendia en comple dans
le decument d'urbanisme « la diversilé des fonclions urbaines el la mixité seciale dans Fhabilat urbain, en
prévoyant des capacités de consliuclion et de réhabilitation sulfisantes pour la salisfaclion, sans
discrimination, des beseins présents el fulurs en matidgre dhabitat ». Aussi et conformément a Ila
12gislation applicable en matiére do mixité sociale, la commune propose d'appliquer les disposilions de
faiticle L.123-2a du Code de l'uibanisme el de facililer la réalisalion d'cpéralions de construclions de
logements sociaux sur son lerrtoire.
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Vue aérienne du quarlier das Serres el vallon de la Noix
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Le site, d'une superficie de prés de 1,67 ha, se situe a environ 1 kilomelre au Nord-esl du centre-ville de
Beausoleil. Les terrains concernés sont desservis par {rois voles de circulation :

- le boulevard Guynemer,

- la roule des searres,

- le chemin de la Noix.

Le territoire de projet bénéficle alnsi d'une siluation siralégique el privilégiée pour mellre en oeuvre une
epéralion d'urbanisme d'envergure, comprenant des espaces publics, des logements, des commerces el
des équipements, selon una conception de quariier durable.
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Le quartier des Serres et du vallon de la Neix, silué enlre le boulevard Guynemer et 'avenue de Verdun,
s'est construil progressivement au rythme de la lransformation du paysage bali envirennant, et a accuellli
en majorité une population issue du milieu ouvrier. Quelques commerces el arlisanals se sont
progressivement développés en adéqualion avec ce quarlier. En perle d'allractivilé depuis quelques
années, le quailier a él& délaissé par une parlie de ses habilanis, el les reslanques el polagers sont
laissés & I'abandon. Progressivement la qualité paysagére du site se {ransforme,

Le quarlier des Serres et du vallon de la Noix demeure un quarlier « populaire », & la chamiére enlre le
cenlrewville, et les quartiers « résidentials » des collines le surplombant el les quartiers menégasques qui
abritent une population plus aisée. Malgré sa situalion géographique privilégiée & proximilé immédiate de
I'hyper canlre, [2 quartier des Serres el du vallon de la Noix est aujourd'hui en « perle de vilesse ».

En effel, un certain nombre de conlrainles el de dysfonclicnnements nuisenl a son allraclivité el a la
qualité du cadre de vie : disconlinuilé avec le cenlre-ville du fait d'une accessibilité en cceur de vallon lrés
compliquée el en impasse, problémes da déplacement el de stationnement, lissu uibain vielllissant,
fraitement de l'espace public insulfisant. Dans ce conlexte, la revilalisation de ce lerrilolre péri-central est
rendue nécessaire el constilue une pricrité de la politique de la commune de Beauscleil en matidre
d'aménagement et de développement urbain durable. La commune de Beausoleil enlend amorcer une
démarche de requalification et de valorisalion du quarlier, Les lerrains concernés, du quartier des Serres
el du vallon de la Noix, présentent un polentiel significatif de développement.

Ce leniloire qui occupe une posilion péri-cenliale, doil consliuer le « moleur » du renouvéau
économique el social du quarlier, de manire a impulser une nouvelle dynamique commerclale et une
diversification de la populalion résidente, tout en poursuivanl I'amélioration de la qualité du cadre de vie,

D'aulre part, un des objectifs majeurs de la commune de Beausoleil est da répondre aux besoins en
logement qui s'expriment, malgré les faibles disponibilités foncigres sur le lerrilolre communal. En effet,
l'offre acluelle de logements ne permet pas de répondre aux besoins idenlifiés sur la commune, d'assurer
I'accés au logement pour lous,

L 1
L'environnement bali
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Topographie -~ Hydrographie

Le terrain d'étude est principalement silué sur le versant Ouest du vallon de la Noix. Le dénivelé Nord
Sud enire la parlie sommilale au niveau du boulevard Guynemer et la partie inférieure du chemin de la
Noix s'éléve & environ 30 mélres. La penle est de 45 % en moyenne. Il n'y a pas de présence de cours
d'eau dans el aulour du secleur d'élude.

La topographie constilue un enjeu fondamental dans la mesure ol la hauleur conslructible aulorisée
dans ce secleur esl inadéquale avec la pente du versant du vallon el ne permelira pas d'envisager une
véritable mutation du secleur d'élude. En elfel, les pourcenlages de pente sont beaucoup lop
imporiants pour pouvoir v envisager de nouvelles conslruclions sans enlreprendra un aménagement
viaire da qualité el conséquent en lerme de financement.

Coupes sur le site existant
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Accessihilité
Axes rouliers

Le lerrilofie de Beausolell est raversé par plusicurs voies majeuras de communication :

- l'autoroule AB lraverse Iexlrdmilé Nord de la commune, les échangeurs les plus proches élant celui de
L.a Turbie dans |a direction Nice-Marsaille, et celui da Roquebrune dans la direction Menton-Génes.

- la moyenne coriche (RN7) assurant la majeure parlie du lrafic esl-Ouest de la Riviéra frangaise,

- la grande corniche (D2564) reliant las communes du moyen pays au liltoral.

Le réseau de voles transversales sur la leritoire Beausoleillois est lrés Imité, scule la D53, route de La
Tuible assura védlablament la liaison enlre grande el moyenne corniche sur le territoire communal.

A noler que I'axe majeur de lizison Esl-Ouesl est situé au sud de la commune de Beausoleil, au sein de
la Principauté de Menaco et que les principaux quarliers de Beausoleil comportent plus d'accés depuis
Menaco que depuis la moyenne comiche. Par alllaurs le réseau viaire de desserle de la commune esl
particulisrement sinueux et compeilent de nombreux cul-de-sacs.

Ce conslal s'applique plus parliculiérement au secleur d'élude dans la mesure ol la boulevard
Guynemer, qui esl considéré comme une voirie secondaire relalivement importante en termes de
desseils, ne peimel pas véritablement d'accéder au vallon de la Noix. En réalité il ne fail que le lraverser
d'Est an Ouest et la desservir dans sa partie supérieure. Le vallon est accessibla depuis le réseau viaire
de la Principauté, via le chemin de la Noix qui se finit en impasse.

Boulevard Guynemer.
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Cheminemert pistonnier

Concemant le réseau piétonnler, il est au niveau du secleur d'élude a l'image de celui du centre-ville, &
savoir d'une grande richesse. On trouve lout un maillage de passages el d'escaliers innervent la quasi-
tolalité des parcelles, facililant ainsi les accés et déplacements a pied enlre le boulsvard Guynemer et l2
chemin de la Noix. ;

Exemple d'un cheminement piélon inlégré dans I'environnement.

La comlinuié des ehaminvinen(s

Les continuilés piétonnes jouenl un rdle important dans la diversilicalion des moyens de Iransport. Il
s'agit de préserver des perméabililés & lravers les espaces privés. Ceilains espaces sonl siralégiques
pour l'accessibilité du quartier :

- Les espaces @ proximilé ou en direction de l'arrét de bus ne doivent pas faire obslacle aux
cheminements par leur évenluel cloisonnement,

- Les espaces de « lraverse » sont souvenl des parcours plus courls @ pled que les parcours suivant la
Irame viaire plus adaptée aux véhicules molorisés. Leur aménagemenl el leur sécurisalion sont des
éléments moleurs du « rapprochemenl » du quartier avec son environnement immédiat.

Acluellement, ces conlinuilés existent aussi bien dzns le sens Nord-Sud, qu'Esl-Ouest. Les piélens
souhailant lraverser le quarlier, de maniére lransversale ou longiludinale, peuvent le faire facilement, ¥
compris pour les villas situées les plus en aval du site et dont I'accés semble difficile. 1l exisle d'anciens
passages, qu'il serait utile de sauvegarder el de réhabiliter, Au-dela d'une facililé pour la circulation des
pidtons, il s'agit également de pouvoir assurer des « corrdors écologiques », nolion qui sera amenée a
sa généraliser avac I'applicalion des nouvelles réglementations liées & l'applicalion du Grenella de

I'Environnement.
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Cheminement piélon & padf de Guynewr. -

Lag inferfaces modns dotx / lranspods encomimnun

Elles sont primordiales pour Faccessibilité du cozur de quarlier et pour favoriser le report des habitants,
de la voiture vars les transports en commun. L'objel est de faciliter la vie des vsagers qui décident da se
déplacer sans uliliser leur véhicule personnel.

Pour les piélons, cela consiste & rechercher la diminulion des lemps d'accés a l'arrél de bus par des
parcours lisibles et courls. Il exisle aujourd hui de nombreuses possibilités pour les piélons de lraverser
I'ensemble du secleur d'élude, composées essentiellement d'escaliers, afin de misux lenir comple da
Iimportant dénivelé enlre les parties inférieures et supérieures du secleur d'élude. Par contre la pralique
du deux-roues non molorisé estimpossible comple lenu des pentes de [a veirie, ou lout simplement de la
nen-communication entre le chemin de la Noix et la boulevard Guynemer,

Las lransports sn conunun

Le quartier est desservi par les lignes 11, 12 et 13 du réseau de bus géré par la compagnle des
transports de la Riviéra (CARF). Le circuit permet de rejoindre le quartier du Malbousquet au Devens en
passant par la gare SNCF (arrét Pant Sainte-Dévole). Un arrét se silue a proximilé du secleur d'élude, le
long du boulevard Guynemer. Cet arrét est une aubaine pour les habitanls du quartier qui habitent sur la
parlie supérieure du secteur d'élude. Toutefois, afin daméliorer la qualilé du service, il serail intéressant
d'augmenler la possibilité de prendre les lransporis en commun et ainsi envisager un secend arrét situé
sur la parlie inférieure du secleur d'élude, le long de la rue Révérend-Pére Louis Frolla, située en
Principaulé de Monaco.
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l.es stationnements

Stafionnement automobile

L'absence des places de slationnement sur le quartier pose l'enjeu de la compensalion par les modes
doux el les iransporls en commun,

Toutefois, tant que le quartier ne sera pas correclement desservi par une infrastruclure visire adéquale,
el que les transporls en commun n'offrirent pas plus de facilités a se déplacer, il sera encore difficile
d'imposer le cheix de l'ulilisation d'un seul véhicule pour les habitants du quartier. Par conséquent, il est
absolumenl nécessaire d'envisager soil la créalion de nouvelles places de slelionnemenl pour
désengorger la situation acluelle, soil dimposer un nombre de places de stalionnement plus important
lors de la délivrance d'un permis de consliuire.

Le réglement acluel du PLU impose dans Iz secleur d'élude la conslruclion de 1 place par 60 m? de
surfacs de plancher avec un minimum de 1 place par logement. Gonnaissant ia lypologie de Ia
construclion, @ dominante pavillonnaire el pelit colleclif, ce chilfre ne peimet ni d'alleindre l'objectif
ambitieux de réduire 'ulilisation de I'automobile, ni de résoudre les problmes lids au manque de places
da slationnement sur la voirie.

; Ry i

Slationnement el sortie de garage le long de Guynemer.

Stationnemenl daux roues

Aujourd'hui, méme si le quartier n'est pas adaplé aux clrculalions de cycles, on constale une absence de
slalionnement réservé aux deux-rouss. Les fulures constructions devront inlégrer des dispositils de
slalionnement qui favorisent l'ulilisalion des deux-roues. L'objectif est d'offrir aux habitants et aussi aux
visileurs de composer le plus facilement possible leur chaine de lransport en mélangeant les modes de
Iransport disponibles. Plus il est facile pour les publics de se déplacer sans la voilure, moins la vollure
conlinuera & élre un réflexe pour répondre aux besoins de mobilité.
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Développement urbain

Pour misux comprendre |'évolution de la slruclure urbaine de Beausoleil, il est important de noler que la
commune s'est construite lout d'abord comme un quartier éloigné de la commune de La Turble en lant
qu'extension de la Principaulé de Monaco. Beausoleil n'a donc pas hisleriquement de cenlre et a da se
consliluer une cenlralilé lors da sa créalion administeative en 1910 et lors de sa prise d'avlonomie avec
IMonaco dans la péricde de crise des années 1920, Ceci permel de comprendre que chacun des
quartiers frontafiers de Beauscleil fonctienne priorilairement vers I2s quarliers monégasquas qui les
jouxtent.

La struclure urbaine de Beausoleil peut s'analyser schématiquement de la manigre suivanle :

i
o TR

(A} Le cenlre urbain esl le sidge majeur des équipements el services beausoleillois, Ca quarlier est en
position cenlrale sur la commune, inclus enlre la moyenne corniche (RD 6007) et la Principaulé de

Nonaco.

(B) Le quarlier des Moneghelli est le premier centre secandaire de Beausoleil, c'est |2 quadier Ouesl de
la ville, séparé du centre-ville par le vallon des Moneghelll. C'est un quartier plus hélérogéne dans ses
éléments bitis que e cenlre-ville. Des immeublas récents d'habilal collectif célolent des villas anciennes,
il 'y a pas vraimen! d'unité de gabaril, le quarlier comperte des équipements slruclurants qui lui
permeltent une certaine aulonomie de fonclionnement (écolas, terrains de sport...).

(C) Le quartier du Ténao esl le second cenlre secondaire de Beausoleil. Ce quartier présenle d'une part,
un noyau dense, qui est une anclenne ZAC, composée d'immeubles d'habitation implantés en ordre
disconlinu et accompagnés d'équipements, d'aulre part un ensembla de villas individuelles avec Jardins
relient cefte ancienne ZAC a la frontiére monégasque cblé Sud.

(D) Les quartiers de Fonl-Divina, des Serres et de la Rousse sonl des quariers implantés la long du
vallon de la Rousse. Le quarlier des Serres est composé d'ensembles de colleclifs el de maisons
individuelles organisées dans la pente sur un parcellaire élroil. Le quarlier de la Rousse est un quartler
d'habitat individuel diffus implanté en ordre disconlinu sur un parcellaire large.
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(E) Les quarliars de Bordina, Aureilla et Grima sonl des quartiers d'habilal individuel diffus implantés de
part et d'aulre du valion des honeghelli. lls sont composés d'habilations individuelles accompagnées de
végélation, organisées dans la penle en ordre discontinu, sur des grandes parcelles, marquées par la
présence régulidre de reslanques et de Jardins parliculiers.

Flan local dinbanisme

Le plan de zonage acluel refléte Févolulion de la commune & partir du cenlre historiqua vers le Sud. Le
cenlre hislorique est caraclérisé par un tissu urbain trés dense classé en zone UA, et entouré d'un bali
dense plus récent classé en zone UB, & |'exception toulefois du vallon de la Moix, qui malgré sa
continuilé avec la zone UA el la présence de constructions d'habilations récentes dont les hauleurs sont
égales & 30 mélres, a élé classé en zone UC, qui correspond au secteur discontinu avec une densité
moyenie.

Le vallon de la MNoix constilua une ariculalion urbaine enlre l'urbanisation moyenne caraclérisée de la
zone UC, el le cenlre historique de la commune en zone UA. Il s'agit d'un sile présentant un important
potentiel d'urbanisation en continuité du secteur bali dense du cenlre ancien, L'évelulion urbaine du
vallon de la Noix vers une densilicalion apparait comma unae évolulion nalurells, comple lenu de sa
posilion au sein du terriloite communal, et du respect de la lol ALUR, qui incile a densifier les cenlres
utbains et fsurs couronnes périphériques proches, au délriment des zones & urbaniser (AU), dont
'évolution est momenlanément sloppée.

Plan de zonage du PLU acluel.
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Habitat el inorpholégle urhaine
Le lerrain se silue en milieu péri-urbain, & proximilé du cenlre ancien de Beausoleil.

Différentes lypologies sont présentes sur el a proximité du sile :

- la zone urbaine [rés dense, représentée par le cenlre urbain,

- la zona périurbaine dense, dans la continuilé du cenlre ancien,

- la zone résidentielle occupant les collines ef caractérisée par de 'habilal pavillonnaire et diffus.

Habital dense
Hauilal wioyen

Habilal diffus

Composilion urbaine.

A la fonction résidentielle s'sjoutent des aclivités commerciales, qui se concentrenl essentiellement le
long du boulevard Guynemer. Toulefois leur présence ne représenle pas une part essenlielle de la
{ypologie du quarier,

Au-dela de l'aspect visuel, il y a un vrai conflil entre les aclivilés présentes et le manque de place de
slalionnemenl. Par ailleurs il serail intéressant de dilférencier les accés enlre les maisons d'habitation et
les aclivitds commerciales, afin que les flux des uns ne deviennenl pas également une source de
nuisance pour les aulres.
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Les conslruclions d'habilation sonl essentiellement composées de villas individuelles diffuses sur le
versant Ouest, la plupart élant des constructions du débul du siécle. Elles se sont positionnées sur la
parlie du versant le micux exposé (Ouest) et bénéficient ainsi du meilieur ensoleillament possible. Ces
villas onl é1& conslruiles sur des lerrains de 1000 & 2000 m? de superficle & I'emplacement d'anclennes

restanques.

Tissu pavillonnaire diffus,

En se rapprochant du boulevard Guynemer, les conslruclions se densifienl au point de relrouver les
prémices de la forme du village-rue caractérslique des cenlres anciens. Pour autant, le secleur d'élude
ne comprend aucune activité, & l'exception d'un café silué le long du boulevard Guynemer. Celle
silualion est d'aulant plus dommageable que le secleur est limilrophe du cenlre urbain de Beausoleil qui
comprend l'ensemble des aclivités sur le teritolre communal. Il pourralt ainsi en devenir le prolongement
el alnsi permelire de créer de nouveaux emplois pour les habilants de Beausoleil.

Par ailleurs, aucun équipement n'est & dénombrer & lintérieur du périmélre d'élude, si ce n'est la
présence d'un encien laveir, qui ne présente aucun intérét majeur d'un point de vue hislerique, Ce
conslal est a I'image du quarlier, qui est en proie & une lente dégradation.
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Lavoir I long du boulevard Guynemer

r
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Les enjeux de développement du Vallon da fa Noix se résument de la meniére suivante:

Avanfages

» Qualité du cadre de vie

+ Proximité du cenlre-ville avec ses équipentents, services el commerces
« Accés facile et rapide aux infrastructures routigres

+ Proximilé des péles d'emplol de Monaco

* Bassin versant en exposition Sud-Ouest

» Opportunités foncléres encore possibles

Opportunités

» Possibilité d'un développsment uibain la long de Guynemer

» Répondre 4 ta demande de créalion de logements soclaux

+ Disponibilité foncidre pour accueilir un éventuel équipement public (parc de statlonnentent...)
* Peéserver la qualité paysagére

« Mellre en vateur I'entrée du cenlre-viile de Beausolail

» Améliorer la desserte automobile du quarier et les cheminemenls pidlons

» Améliorer le réseau d'assalnissement et d'écoutement des eaux pluviales

Falblesses

* Sentiment de quartier enclavé

* Absence de places de stalicnnement en nombre suffisant,

* Fort handicap d'accessibililé au coaur du vatlon de la Noix pour les véhicules légars
» Tetrains escarpés & lorte déclivité el relief marqué sur la parile supdrieure

+ Espaces publics non aménagés

» Absence d'un réseau d'eau pluvial adéquat.

Menaces

+ Continuer & morceler le paysage bati

« Augmenter le nombre de maisons individuelles

« Renforcement du sentimen!t d’enclavement

« Diminuer le bon écoulement des eaux pluviales sur le bassin versant

+ Pérenniser le conflit d'usage enire un habilal de qualilé et une paupérisation
du secteur proche du cenlre-villa

+ Salurer Foffre de stetionnement

+ Ne pas améliorer la qualilé visuelle des espaces publics
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La grile de synthése A.F.O.M,, ainsi que I'ensemble du diagnestic de I'élude menée sur le secleur a
élude révele la réelle opporlunité pour le vallon de la Noix de constiluer une réserve polenticlle
constructible en matiére de logements a plus on moins long ferme pour la commune de Beausoleil. Dans
un contexle géographique peu propice au développement urbain, il parait judicieux de prendre des
mesures adéquales, alin de mailriser les unilés foncidres propices au fulur développement communal el
ainsi prolonger une démarche de développement durable engagée a lravers I'élaberalion du Plan Lecal

d'Urbanisme.

L'élude fail apparailre une zone potentiellement conslructible siluée de part el d'aulre du boulevard
Guynemer. Le vallon de la Noix présente ['avanlage :

- d'élre situé & proxinmilé des réseaux viaires existanls (eaux potables, eaux usées, eaux pluviales,
éleclricité, gaz...)

- de bénéficier de la présence preche des équipements publics, nolamment en lermes de lransport
public, de paints d'apport volontaire pour le recyclage, efe...

- d'élre facilement raccordable sur le réseau routier existant,

- de bénéficier d'une exposition 4 I'enscleillement oplimale, sans toutefois élre exposé aux nuisancas
soncres provenant du boulevard Guynemer,

- de s'inscrire dans une courbe du paysage qui le rend trés peu perceplible dans Iz cadre paysager
environnant,

- tle se siluer dans |a continuité du secleur bali dense.

L'aménagemenl de la voirie du vallon devra élre la clé de veilte d2 'opéralion. Il doit se faire de maniére
a pouvoir assurer une libre circulalion des véhicules légers, mais également de secours, ainsl que la
ramassage des ordures ménagares. Une desserte longitudinala doit élre envisagée afin d'élre le supporl
a de nouvelles infraslructures viaires (réseaux d'eau potable, d'assainissement, d'eaux usées). Une
seconde desselle lransversale el paralléle au boulevard Guynemer doit pouvelr élre mise en place afin
de pouvelr assurer le bouclage du quarlier en interne. L'aménagement d'un parking public sera d'aulant
plus utile qu'il pourra & la fois répondre aux besoins liés au fulur aménagement, ainsi qu'a la demande
liée & la présence du cenlre-ville lout proche. La conslruclion du parc de slalionnement devra étre
enterrée, el sa siluation devra permellre également de répondre au probl2me de franchissement de la
pariie inférieure du vallon vers le boulevard Guynemer.

Par ailleurs, I'aménagemenl de ce secleur nécessilera de respecter les principales confrainles,
nolamment en ce qui concerne l2 plan de prévention des risques nalurels lids a Ia nature du sol, d'avtant
plus que le quartier est acluellement mal équipé en maliégre d'évacuation des eaux pluviales. A la laclure
des préconisalions failes dans lz réglement du plan de prévenlion des risques, pour les fulures
conslruclions, seule une geslion mailrisée des eaux usées el pluviales sera de nalure a amoindrir les
risques actuellement présenls dans le secleur,

Enlfin, la prise en compte du bali existant est nécessaire pour envisager un développement durable du
quartier, Le projet d'aménagement doit 4 la fais lenir compte des hauleurs exislanies les plus importanles
alin de reconstituer un front bati de qualité et homogéne, et en méme lemps préserver des percées
visuelles vers le vallon,

L'ensemble de ces considérations peuvent se traduire par un schéma de principe, accompagné de
coupes de principe qui permeltent de vérifier les hauteurs aulorisées dans le fulur réglement du PLU.
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Principe d’'aménagement
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Principe des hauteurs
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Coupes de principe

[ ~BEAUSOLEIL - Modilication n°7 du Plan Local d'Urbanisme - 31 -




AR PREFECTURE

G- a0 IeE-20151110-A_%_E-DE

Recu le 16-11-2015

Modification a apporter:

La medificalion consisle a délimiter une nouvelle servilude d'utbanisme pour la réalisation de
programmes de logements définis dans le respect des objeclifs de mixilé sociale, en applicalion de
farticle L. 123-2-a du code de l'uibanisme. Celle servilude, conformément & I'élude du quardier des
Serres el du vallon de la Moix conceme précisément les parcelles cadasliées section AD n®
103,104,105,106,107,108,109,110,115,116,120,121,122,123,124,125,126,127,128,129,130,131,132,133,
134,136,137,138,139,140,141,142,143,144,145,149,150,151,152,154,155,156,157,160,164, 165,166,167,
168,169,170,256,319,320,328,329,330,361,372,373,387 el 412 pour une surface lolale égale & 16 711
mi.
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Exlrait cadastral

Pléces modiflées dans le dossler de PLU approuvé:

Plan de zonage

La meodification consisle & supprimer le secteur 4 élude porlant le numéro 4, ainsi que 'emplacement
réservé n°4. Elle consiste également a déclasser I'ensemble des lerrains du secleur concernés par le
secleur 4 étude et situés en-dessous do boulevard Guynemer de la zone UCb, pour les reclasser en
zone UBd1, UBd2, UBei et UBe2. L'emplacement réservé pour I'élargissement du boulevard Guynemer
sera modifié, et un nouvel emplacement résevé sera créé pour la créalion d'un parc de stationnement
public enterré, Enfin, une servilude de mixité sociale sera également mise en place afin d'imposer la
création de logements sociaux sur une parlie du secleur a élude.
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Extrail du plan de zonage acluel
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Exlrail du plan de zonage fulur

Réglement de [a zone UC
Le PLU acluel est rédigé de la maniére suivante :

«CARACTERE DE LA ZONE
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La zone UC correspond au secleur discontinu et en continuité du centre urbain avec une densité
moyenne,

Elle comprend trols secleurs 3
UCa : quartlers limile Ouest Monéghelli {partie haute du houlevard Victor Hugo), Ténao UCai:

Ténao supérieur

uch : Quartler Bordina au sud de la moyenne cornicha, les serres,

UCbp: Ténao Inférieur, .
Cerlalns lerrains compris dans la zone UC peuvent élre soumis a des risques de mouvements de
terrains. Dans cas, il sera fait application des presetiptions du PPR en vigueur.

Le secteur UCh comprend un secieur d'éludes édicié au litre de l'article L 123-2-a du code de
Furbanisme. |l est repéré graphiquement sur le plan de zonage par une trame particullére

(quadrillage bleu accompagné d'un numéro d'ordre), il s'agit du secteur Quarlier des Serres —
Vallon de la Nolx i n® d.»

La modilication consiste  supprimer de ce! alinéa la phrasc suivanle !

« Le secteur UCH comprand un sectéur d'études ddictd au (itre da Varticle L 123-2-a du cotlo do
Furbanlsime. Il est ropérd graphiyuoment sur fe plon de zonage par ung tragne padicudidro
{quadiillage blow accompagnd d'un numéro d'ordre), i s'anlt du sectenr Quartier des Seémés -
Vallon de la Noix : n* 4. »)

« ARTIGLE UC 1 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS INTERDITES

... Dans les zones soumises a des risques naturels et dans le secleur soumls aux disposilions de
Varticle L 123-2-a du code de I'urbanisme, sont Interdiles;

- Toules les occupalions et ulilisalions da sols, sauf celles indiquées a l'arlicle UC2 ci-dessous, »

La modificalion consiste 4 supprimer da cet alinéa les mots suivanls:

wetdans e .-:e::(cyrsr:(.vu_u‘s aux dispositions da Vaplele L 123-2-a du cotle de I'urhanisme

Toules lag cccupations ot btilisation du sol, sabf celles indiquées afladicle UC2 ¢l-dessous. »

CARTICLE UG 2 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A CONDITIONS
PARTICULIERES

Hors des zones soumises a des rigques nalurels :

Les construclions deslinées a larlisanal et au commerce, & condition qu'elles solent compalibles avec le
caraclére de la zone, el qu'elles solenl lides 4 la vie quelidiznne du quarlier,

Les inslallations classées & condition qu'elles soient liées el nécessaires a la vie quotidienne du quarlier
et qu'elles ne présenlent pas pour le voisinage des dangers ou des inconvénients pour la commoditd, la
sanlé, la séeuritd et la salubrité publique, et que le volume et 'aspect exlérleur des balimenis ne
dégraden! pas le paysage;

Les affouillements et exhaussements du sol, liés el nécessaires aux conslructions, inslallations,
infraslruclures avlorisées dans la zone ou & 'aménagement paysager d'espaces libres;

Les piscines et bassins d'agrément & condition qu'ils solent enterrés ou Inlégrés a la construction.
Dans les zones soumises a des risques nalurels :
Dans les secleurs soumis a des risques de mouvements de lerrain, foutes les constructions el occupaltion

des sols non interdites a l'article UCT, ou qui sont soumises & des conditions parliculiéres (Cf, § hors des
zones soumises @ des risques nalurels de Tarlicle UG2) & condition qu'elles soient autorisées par le PPR
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el qu'elles respectent les prescriplions dudit plan, ainsi que les travaux, aménagements destinés 4 pallier
les risques.

Dans le secleur soumis aux dispositions de Parlicle L 123-2-a du code de l'urbanisme, sont
admises les occupalions et ulilisalions suivantes 2

L’aménagement et I'extension limitée des conslructions exislantes dans la limite de 20 m* da SHOM. »

La modification consiste & supprimer de cet alinéa la phrase suivanle :

Daiis lo secleur soumfs aux disposiitons de larfelo L 123250, du _code do 'utbanisme, soht
ndmlsos les accupatlons et ulilsetions sulvantes ;

wmienl el lexlension Emilde des conslnzslions exislantes dans la limile da 20 m? da stiiface de

Réglement de la zone UB
Lo PLU acluel est rédigd de la maniére suivante :
«CARACTERE DE LA ZONE

La zone UB délimite des quantiers anclens ayant une vocatlon de centre urbaln, en continuité du
centre historique. Les modes d'occupalion des sols y sont diversifiés. Il s’agit de renforcer Ia
continuité avec le centre ancien.

Certains terrains compris dans la zone UB peuvent élre soumis a des risques de mouvaements de
terrains. Dans ce cas, il sera fait application des prescriptions du PPR en vigueur.

La zone UB comprend les secleurs :

-UBa, secteurs continus et denses du péricentre qui ne présentent pas de forla valeur
patrimonliale et sont constitués de biatiments de hauteur élevée : les Monégheti,

-UBD, secteurs conlinus et denses du péricentre qul ne présentent pas de forte valeur
patrimoniale et sont constitués de batiments de plus faible hauteur : Salnt Michel, Bellovue,
impasse des Garages,

-UBDb1, secteur continu et dense de la Rousse,

-UBap, secteurs continus et denses 4 forte sensibililé paysagére : « La Gaité, le Tonkin, le Carnlor,
le quartier Bleu, les impasses des Poivriers et des Cilronniers »,

-UBc, secteur continu et dense du péricentre qui ne présente pas de forte valeur patrimoniale ot
est conslitué d'un quartier en requalilication : impasse des garages. Ce secleur est divisé en
sous-secleurs : UBe1 (fond de I'mpasse) ; UBc2 (face nord de I'impasse) ; UBe3 (face sud de
l'impasse) ; UBed (secteur de llaison central) et UBc5 (secteur de lalscn ouest)....»

La modification consisle & comp!éter cet alinéa par la phrase suivante :

«+UBd, secteur contlu ef dense du péricentre qui no prisento pas de forta valeur patrimontald et
est constifué d'un quartier & revaloriser ot & densiffer: lo Vallon da la Neix. Co secteur est divisé
en delx sous-seclours : UBd1 ot UBdJ2. Ce secteur a vocation & dynamiser l'offre commerclalo lo
Tohy du houtevard Guynemer,

-UBe, secteur continu et dense du péricentre qui ne présento pas da forta valeur patrimonlala et
est constltud d'un qualtier & rovaloriser el & densifier: fa Vallon da’la Nolx. Ce sectour est divisé
e deux sous-secteurs : UBet et UBe2.»

«ARTICLE UB2 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A CONDITIONS
PARTICULIERES

Hors des zones soumises a des risques naturels :
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. Les installations classées & condition qu'elles sofenl lides el nécessaires a la vie quotidienne du
quarlier et qu'elles ne présentent pas pour le voisinage des dangers ou des inconvénients pour la
commodité, la santé, la sécurilé et la selubrité publique, et que [z volume et laspect exlérieur des
batiments ne dégradent pas le paysage ;

. Les aifovillements et exhaussemenls de sols, liés et nécessaires aux constructions, installations,
infrastruclures autorisées dans la zone ou 4 l'aménagemenl paysager d'espaces libres |

. Les ouvrages et installations lechniquss nécassaires au fonctionnement des services publics ;

. Les piscines el bassins d'agrément & condilion quils sofenl enlerrés ou intégrés a la
conslruction.

Dans le secleur UBap ¢

Soule est admise une extension mesurée des constructions existantes dans la limile de

20 % de la surface de plancher du batiment d’origine, & condilion qu'ils solent ddiliés
hors des jardins A protéger Identifiés sur le plan de zonage et qu'elle concerne
uniquement :

les construclions 3 usage d'habilalion ;

les consliuclions 2 usage de commerces, de services el de bureaux ;

les équipemenls collectifs ;

les conslruclions & usage d'hébergement holelier ;

les piscines el bassins d'agrément & condition quils soienl enleirés ou inlégrés a la

construclion,

(=2 « B = i« Y «]

Est également admise la démolilion el la reconslruction a lidenlique, conformément aux
disposilions de l'article L.111-3 du code de l'urbanisme, & Ja condition que la démolilion fasse
I'objet d'un avis favorable de I'Architecle des Batimenls de France.

- Les changsmenis de destination,

. Les inslallalions nécessaires au fonctionnement du service public de lransporl d'éleclicité, a
I'exclusion de lout batiment de plus de 5 m* ou de plus de 5 mélres de hauteur.

. Les Installations classées liges el nécessalres a la vie quotidienne du quarliar ne présentant pas
pour le voisinage des dangers ou des inconvénients pour la commodilé, la santé et la salubrité
publique et dont [z volume el 'aspect extérieur des batimenls ne dégradent pas le paysage.

. Les constructions & usage d'équipements colleclifs, qui seralent insalubres ou dépourvus de
loule valeur archilaclurala ou urbanistique, et dont la restructuration, la réhabilitation,
I'aménagement cu la mise en valeur serail, soil Impossible, soit sans grand intérét, pourront élre
démolis ot reconstruits dans le volume Inilial auquel il pourra élre ajouté un niveau
supplémentaire, méme partiel.

. La surélévalion d'un niveau est admise sur les conslructions & uszge d'équipements collectils,
dans la projeclion du batiment exislant au plus : la surélévation particlle étant admise.
La modilication consisle a compléter cel alinéa de la maniére suivante :

«wDans fe sacleurUBd :

Toules las constructions el cccupalions du sel non inloidles & Parficte UB1, @ condilion qua les rez-de-
chaussdn sofenl effectés 4 des aclivitds commercialas, de service, de burean ou déquipement collectif

communal ou intercommunal. »

« ARTICLE UBG - IMPLANTATION PAR RAPPORT AUX VOIES ET AUX EMPRISES PUBLIQUES

... Voles piétonnes :

Le long des voies pidtonnes, les constructions deviont s'implanler a 6 mélres de I'axe du passage piélon,
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Toutefois

- dans le secleur UBap, en cas de démolilion et de reconslruction & lidenlique des consliuclions a
usage d'équipements celleclils, de réhabilitation ou de restructuralion des batiments existanls, les
conslruclions devront conserver leur Implantation Initale par rappert aux voles rouliéres ou piétonnes. La
surélévation des conslruclions & usage d'équipements colleclils devra s'implanler dans la projeclion du
batiment existanl au plus : la surélévation partielle élanl aulorisée.

- dans le secteur UBD : lss construclions devront s'implanler a I'alignement,

- dans le secteur UBc : les consltruclions devront s'implanter & 3 m de I'axe du passage piélon.»

La medificalion consiste & compléter cet alindéa de la manitra suivante :
« - dlans les secteurs UBD, ULd el Uliu: les constructions deviont sTmplanter & Falignement. »
« ARTICLE UB7 — IMPLANTATION PAR RAPPORT AUX LIMITES SEPARATIVES

Les conslructions doivent s'implanler @ une dislance au moins égale 4 4 métres de ces limitas
séparalives, exceplées les conslruclions enlerrées & usage de stationnement qui pourronl s'implanter
jusqu'aux limiles séparalives, a la condilion que ces conslructions ne dépassent pas la hauleur de 3
meélres mesuréa a parir du terrain naturel,

Lorsque sur le lerrain voisin existe un baliment en bon élat, silué sur la limite séparative, la nouvelle
conslruclion davra s'implanter sur la limile séparative, L'implantation en limite séparalive est également
admise si deux conslructions nouvelles s'édifient simullanément sur les limites séparalives.

Les surélévalions pourront s'implanter a I'splomb des fagades exislanles & condition de conserver le
batiment existant dans son intégralité (a I'exceplion de sa couverlure).

Dans le sectour UBap : en cas de démolilion el de reconstruction a l'identique des conslruclions a
usage d'équipements collectifs, de réhabililalion el de reslucluralion des balimenls exislanls, les
conslruclions devront conserver leur implantation initizle par rapport aux limites séparatives,

La surélévation des consliuctions & usage d'équipements collectifs devra s'implanter dans la projeclion
du batiment existant au plus : la surélévation partialle étant autorisée.

Dans le secleur UBD : les surélévalions devront &lre réalisées a 'aplomb du batiment exislant. »

La modification consisle & ajouler I'alinéa suivant ;

« Dans [os: secteurs UBd ot UBe: Dans une benda de 20 mélres & compler de Falignement, 125
conslruelions devront s'implanter sur une imilo séparativa el sa lenir A une dislanca aumo'ng &t
métres de l'autre limile séparative. Au-dels da celle bande, les construclions devront s'implanter & une
dislahce au molns dgala & 4 mélres des miles séparglives, excepléas les consliuctions enfenées a
usage de stalionnement qui pourront s'implanler jusqu'aux limites séparatives, & la condiion que ces
conslructions na dépassent pas la hauleur de 3 mélres mesuréa A parlic du lerrain natirel w.

« ARTICLE UB10 - HAUTEURS MAXIMALES DES CONSTRUCTIONS

Conditions de mesure :

La hauteur est mesurée en hauleur fronlale, elle correspond a la différence allimélrique entre le point le
plus bas et le point [e plus haut de la conslruclion, mesurée du terrain nalurel ou excavé apparent aprés
lravaux jusqu'a I'égout du toit. Elle comprend I'ensembla des niveaux décalés des constructions édifiées
en gradins. Les niveaux situés sous l2 letrain nalurel et non perceptibles de I'extérieur n'élant pas pris en
comple dans la calcul de la haulaur, 'accés aulomobile ou piélon 4 cas niveaux est également exclu du
calcul de la hauteur.

Les édlcules techniques (cages d'escaliers, machineries d'ascenseurs el tous locaux techniques des
conslructions ou installations) sonl aulorisés dans les conditions mentionnées & laricle 11 en
superstruclure au-dessus de I'égout du tolt sans pouvolr dépasser 3,50 mélres, sauf si le respect de
normes réglementaires da construction impose la réalisation d'ouvrages d'une hauteur supérieure,
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Régles do hauteur applicables

Dans le secteur UBa :
La hauleur des consleuclions ne paul excéder 24 mélres,

Dans le secteur UBap

La hauleur maximale ne pourra dépasser celle du batimenl d'origine, excepté pour les constructions &
usage d'équipements colleclils qui pourront étre surélavé d'un niveau au plus, méme parlicl.

En cas de démolilion et de reconslruclion des constiuctions a usage d'équipements collectils, ie projet
pourra &lre surélevé d'un niveau supplémentaire par rapport & l'existant, méme padiel.

La surélévation des conslructions exislanles esl inlerdite, exceplée pour les conslruclions a usage
d'équipements colleclifs qui pourront élre surélevés d'un niveau au plug,

Dans le secteur UBD @
La hauleur des construclions ne peul excéder 12 mélres.

Dans le secleur UBh1:
La hauteur des conslructions ne peul excéder 30 mélres.

Dans le sous-secteur UBc1 :
La hauteur maximale des conslruclions (4 lexception des édicules pour ascenseur public el hall
d'immeubles), ne pourra excéder le niveau de l'avenue de Villaine au droil de la conslruction.

Dans les sous-secleurs UBeZ et UBc4 @
La hauteur des conslructions ne peul excéder 12 mélres.

Dans le sous-secteur UBc3 :
La hauleur des conslructions est mesurée par rapporl au niveau de rélérence de limpasse des Garages,
au droit de la censtruclion, La hauleur des constructions ne peut excéder 9 mélres par rapporl a ce point

de référence.

Dans le sous-secteur UBc5:
La hauleur des censlructions ne peut excdder 18 mélres.

Toutefols ¢

- En aval de la Moyenne Corniche (RD 6007), le point le plus haut de loule construction ne peul
dépasser la demi-plan Incliné d'une pente de 10 % par rapport a I'horizonlale, défini par la limile
d'emprise de la RD 6007, au niveau du sol en direclion de la mer, 4 l'exception des conslructions
deslinées a I'accés des véhicules aulomobiles, deux roues et personnes A mobilité réduite dont
la valeur de la pente sera ramenée a 5%.

. La hauleur lolale des clélures, mur bahul compris, ne devra pas excéder 1,50 mélre. Le mur
behut ne peut avoir plus de 0,60 mélie de hauleur a parlir du sol existant. Pour les
&lablissements scolaires la hauleur des cléfures sera porlée a 2,50 mélres.
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- Lahauleur des murs de souténement bordant le passage piéton ne pourra excéder 1,50 mélre.

- Dans les secleurs UBD et UBc2, la hauleur des fagades des conslruclions siluées 4 l'alignement
et en aval de l'avenua de Villaine ne devra pas excéder I'allimétrie de l'avenue au droil de la
conslruclion (exception faite des édicules ascenseur et hall d'enlrée).n

La modification consisla & compléler cet alinéa per les alindas suivanls el de ce [ait a préciser pour
chaque secteur sila hauleur est mesurée en havleur fronlala ou en hauleur absolue :

- Conditions de mesure ;

La hauteur absolue des constructions est mesurée, 4 Faplomb di apade, du lemnain nalurel

l2 lorrain

wenl anrds feavauy Tusa'A dasnt du toit

aptibles da faslEtisur n'étant pas pris en compts dans [a eatul da [ hattenr, [need

|
platon & ces niveaux est égaloment exclu du caleul de ld hauteur.

\
L

Haweur abzolss

La hauleur frontale eorashond 4 la différence allimétrique entre le point le plus bas et le point la plus
haut de la conslruction, mesuréa du lerrain nalurel ou excavé apparent aprés lravaux jusqu'a 'égout du
loil. Ella comprend I'ensemble des niveaux décalés des conslruclions édifiées en gradins, Les niveaux
silués sous le terrain nalurel et non perceplibles de I'extérieur n'élant pas pris en comple dans Iz caleul
de la hauteur, Y'accés automobile ou piglon A ces niveaux est égalament exclu du caleul de la hauteur.

Hauteur fromate \
- e
A

3
yeas
et
%“

ot

Les édicules lechniques (cages d'escaliers, machineries d'ascenseurs et lous locaux lechniques des
conslruclions ou inslallations) sonl aulerisés dans les condilions mentionnées a l'aficle 11 en
superslruclure au-dessus de I'égout du toit sans pouvoir dépasser 3,50 mélres, saufl si le respect da
normes réglementaires de conslruction impose [a réalisalion d'ouviages d'une hauleur supéricure,
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a hauleur ap es ¢

Dans le secteur UBa :
La hauleur lrontala des conslruclions ne peul excéder 24 mélres.

Dans le secleur UBap ©

La hauleur maximale ne pourra dépasser celle du balimenl d'origine, exceplé pour les conslruclions &
usage d'équipements colleclils qui pourront &lre surélevé d'un niveau au plus, méme parliel

En cas de démolilion et de reconslruclion des conslructions a usage d'équipements colleclifs, le projet
pourra élre surélevé d'un niveau supplémenlaire par rapport a l'existanl, méme partiel.

La surélévalion des conslructions existantes est interdite, exceplée pour les conslructions @ usage
d'équipements collectils qui pourront élre suréleviés d'un niveau au plus.

Dans lo sectour UBD @
La hauteur frantala des conslructions ne peut excéder 12 mélres.

Dans lo secteur UBb1 :
La hauleur ltonla’s des conslructions na peul excéder 30 mélres.

Dans le sous.secteur UBct ¢
La hauleur maximale des consliuclions (8 l'exceplien des édicules pour ascenseur public et hall
d'immeubles), ne pourra excéder la niveau de I'avenue de Villsine au droil de la consliuclion.

Dans les sous-seclours UBc2 et UBed @
La hauteur frantala des conslruclions ne peut excéder 12 métres,

Dans le sous-secteur UBe3 :

La hauteur des conslructions est mesurée par rapport au niveau de référence de l'impasse des Garages,
au droit de la conslruction. La hauleur frontelz des conslructions ne paut excéder 9 mélres par rapporl a
ce point de référence.

Dans le sous-secteur UBcS
La hauteur (rontals des conslructions ne peut excéder 18 mélres.

Dans les secteurs UBd1 el UBo1:
Li hauleur absolue des conslivclions ne poul axcédar 30.méles.

Dans les socteurs UBA2 ot UBeZ:
La hauteur absolue das conslructions na paul excéder 45 mélres.

Toutefols :

- En aval da la Moyenne Corniche (RD G007), le point le plus haut de {oule construction ne peut
dépasser le demi-plan Incliné d'une penle de 10 % par rapporl & Ihorizonlale, défini par la limite
d'emprise de la RD 6007, au niveau du sol en direction de la mer, & I'exception des conslruclions
deslinées a I'accds des véhicules aulomobiles, deux roues et personnes a mobilité réduite dont
la valaur de la penle sera ramenée a 5%.

Dans [es secleurs UBd2 el UBe2, la hauleur des fagades des construclions ne pourra pas
dépasser 20 mélres au-dessus du boulevard Guynemer.

Dans Iz secleur UBel, la hauteur des fagades des copslruclions ne pourra pas dépasser
14 mélres au-dessus du boulevard Guynemer.

- Dans ta secteur UBdI, la houteur des fagades des copslrucliens ne pourra pas dépasser
14 mélres au-dessus de la route des Serres.

- La hauteur tolale des cldtures, mur bahul compris, ne devra pas excéder 1,50 mélre. Le mur
bzhut ne peut avoir plus de 0,60 mélre de hauleur & partir du sol existenl. Pour les
élablissements scolaires la hauleur des cldlures sera portée & 2,50 mélres.
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- Lahauteur des murs de scuténement bordant le passage piélon ne pourra excéder 1,50 mélre.

Dans les secleurs UBb et UBc2, la hauleur des fagades des conslructions siluges a lalignemenl
cl en aval de l'avenue de Villaine ne devra pas excéder |'allimétde da f'avenue au droil de fa
conslruclion (exception faile des &dicules ascenseur el hall d'enlrée).»

Liste de mixité sociale :

A la liste acluelle s'ajoule una nouvelle servilude de mixité sociala porlant Ie numéro 35 et rédigée dela
maniére suivante :

ADn* 139, 140, 141, 150,
161, 152, 154, 155. 158,

157, 100, 164, 185, 185, | PLAI(OY) 30%% de 'a surface da plancher
35 l1a7, 150, 160, 170, 258, | PLUS (21%) ofale & résliser sur les terralns
! - 3 : ceneernds el au minfmum

20 e
500 m? da suifaca Jda planchar

i pailia, soil 5233

Liste des emplacements réseivés :

Ala liste actuelle s'ajoule deux nouveaux emplacemenls réservés portant les numéros 34 el 36 pour le
prolongement d'une vole de circulalion existante el la créalion d'une nouvelle, ainsi qu'une nouvelle
servilude de mixilé sociale portant le numéro 35.

Par aillzurs, la destination, la surface el les parcelles concernées par 'emplacement réservé poriant le
numéro 4 sonl modifiées. 1l s'agissait d'un emplacement réservé desling a la créalion d'un équipemenl
public & vocalion cullurelle, dont |z bénéficialre élail la communa. Les parcelles 120 en pailie, 121 &l 400
en lolalilé élalent concermnées par cel emplacemen réservé, soit une surface de 1 154 m? Désolmals, il
s'agil d'un emplacement réservé desling a la créalion d'un pare de slalionnement public enlerré, la
commune da Beausoleil reslant 1z bénéliciaire. Les parcelles en pailie conceméas sont désormals
cadaslrées section AD n® 120, 121, 122, 123, 124, 125, 128, 127, et 128 en totalité et 373 en partie, soil
une surface de 3 189 m?,
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DESTINATION BENEFICIAIRE

PARCELLES CONCERNEES

Uniguement |2 sous-sul enjeirg
des parcalles seclion ADn® 120,
121, 122, 123, 124, 125, 128,
127 128 en tolalité &l 373 en paitie

105, 104, 4, 32, 34, 35, 36, 46, 48,
i1, 62a, 80, 89, 20, 94, 101, 105,
107, 108, 395, 116, 120, 122, 123,
124, 127, 128, 136, 137, 138, 142,
143, 144, 148, 147, 188, 189, 190,
191, 195, 196, 199, 200, 211, 223,
224, 236, 238, 242, 2438, 2448,
247, 248, 250, 251, 252, 262, 263,
2G5, 266, 2673, 270a, 271, 272,
273, 274a, 275, 276, 277, 278,
314, 318, 328, 331,347, 362, 372,
1378, 407, 408, 425, 428, 450,
A51a, 510, 512, 513, 563, 564,
578, 579, 599, 612, 621, en partie

ISection AD n* 129, 151, 152, 154,
155, 156, 157, 1G0, 1G4, 165, 167,
168, 169, 170, 256 an pailie

Délall do la servilude da mixilé sociale (c.f annexa n'5b)

G
Repére
Création d'un parc da
4 stationnement public
enleind
Elarglssemenl du
21 boulevard
Guynemer
24 Prolangement du
chemin do la Noix
35 | Servilude mixitd sociala
Cyéalion d'une vole do
a5 circulation entre le
Loulevard Guynemar el
I boulevard d'ltalie

Seclion AD n® 143,144 et 149 en
partia

Conclusion:

La modificalion présentée enlre dans Iz cadre des disposilions réglementaires d'une medification de Plan
Local d'Urbanisme. Elle compléte les dispositions édictées par le PLU aclusl, sans porter alleinle &

I'économie g

énérala de celui-ci.
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DEPARTEMENT DES ALPES MARITIMES 3

MODIFICATION N°7 DU
PLAN LOCAL D’URBANISME

PLAN DE ZONAGE

PLU APPROUVE LE : 30 01 08 Vu pour élre annexé & la délibération du
Conseil Municipal en date du 10/11/15

ENQUETE PUBLIQUE : du 07/07/15 au 10/08/15

Le Maire :
MODIFICATION APPROUVEE LE : 10/11/15
MODIFICATIONS MISES A JOUR
Madification n®1 du 03 12 08 Mise a jour n®1 arrété du 15 10 10

Modification n*2 du 12 07 10

Madification n®3 du 29 11 11

Modification n°4 du 24 04 12

Modificalion n°5 du 09 07 12

Madification n°6 du 21 05 15

REVISIONS

Révision simplifiée n®1 du 14 12 10

Révision simplifiée n°2 du 29 03 11
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l’ pla de zonage futur
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DEPARTEMENT DES ALPES MARITIMES i)

MODIFICATION N°7 DU
PLAN LOCAL D'’URBANISME

REGLEMENT

PLU APPROUVE LE : 300108

ENQUETE PUBLIQUE : du 07/07/15 au 10/08/15

MODIFICATION APPROUVEE LE : 10/11/15

Vu pour élre annexé a la délibération du
Conseil Municipal en dale du 10/11/15

Le Maire :

MODIFICATIONS

MISES A JOUR

Modificalion n®1 du 03 12 08

Mise a jour n°1 arrélé du 15 10 10

Modification n*2 du 12 07 10

Modificalion n°3 du 29 11 11

Modification n°4 du 24 04 12

Medification n°5 du 09 07 12

Madificalion n°6 du 21 05 15

REVISIONS

Révision simpliliée n°1 du 14 12 10

Révision simplifiée n°2 du 29 03 11
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LISTE DES ABREVIATIONS UTILISEES

C.DAC.: Commission Départemenlale d'’Aménagement Commaercial

D.P.U Drail de Préemplion Urbain

D.T.A Direclive Terriloriale d'/Aménagement

l.C.P.E.: Inslallalions Classéas pour la Proteclion de I'Environnement

M. G.F.: Nivellement Général de France

P.A.D.D.:  Projet d'’Aménagement et da Développement Durable

P.LU.: Plan Local d'Utbanisme

PE.R. ¢ Plan de Prévention des Risques Naturels Prévisibles

P.S.MV.: Plan de Sauvegarde el de Mise en Valeur

ZA.C.. Zone d'’Aménagement Concerlé

7 N. . E. F. F : Zone Nalurella d'Intérél Ecologique, Faunislique el Florstique

GLOSSAIRE

{Définitions au sens du présent réglement)

Acrolére

Bandeau périphérique qui enloure une toilure, Il peut étre composé d'un socle desliné A recevoir un
ormement a chacune des exlrémilés de la loilure ainsi qu'au sommel du fronton ou d'un mur pignon.

Alignement sur voia el emnrise publiaue
Limite enlre le domaine public et le domaine privé.

Balimenl
Volume construil au-dessus du sol, avec ou sans fondation, aménageable pour Ihabilation ou pour des
aclivités A caractére prolessionnel, artisanal, industriel, tourislique, sporlives ou de loisirs, commerclal ou

agricole, elc....

Chien-assis
Lucarne a couverlure & deux penles en saillia sur l2 loit.

Clolure

Ouvrage édifiz en limile de 2 unités loncigres. Les clblures no sont pas incluses dans la lerminologle des
« conslruclions ». Ainsi, quand toute construction est interdite a une cerlzine distance des limiles
séparalives, celle disposition ne concerna pas les clolures.

Consfruction

Tout lype d'ouvrage, dont la hauteur au dessus du sol esl supérieure & 0,60 m, (balimenls, piscines,
escaliars exlérieurs, murs, dalles, etc).

Destinalion des locaux
Allectalion (ou ulilisation) principale de locaux existanis ou fulurs. Les dilférentes destinallons possibles

sont énoncées a larticle R, 123-9 avanl dernier alinéa du Code de l'urbanisme.

Le réglement idenlifie les destinalions suivanles : habitalion, bureaux, services et salles de réunion,
industries, entrepéls, hotels el restaurants, maisons de relraile, commerces, élablissements de sanié,
d'enseignement, socio-éducalifs, sportifs, cullurels ou llés a la sécurité.

Egoul du toit
Egoul principal silué dans la pariie Ia plus basse de la toilure. En cas de loifure-terrasse plantée, I'égout

sera considéré au niveau de I'étanchéité.
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T
Emprise au sol

Projeclion verticale du volume de loute construction, tous débords et surplombs inclus, Sl le terrain est
déja construil, on lient compte également de I'emprise au sol de la partie déja balie.

Equipemenls d'inlérél général

Ensemble des Installations, réseaux et baliments qui permellent d'assurer a la population résidente et
aux enlreprises les services colleclifs dont ils ant besain.

Eauvipements lechniaues de supersluclures

Edicules techniques dépassant des toilures, construclions & usege d'équipement d'intérél général du
type lransformaleur EDF, pylone EDF ou de téléphonie mobile, antennes, capleurs solaires, etc.

Espaces verls

Espaces végélalisés comprenant une végétalion basse ainsi que des arbres el arbusles d'essences
varices. 8'lls ne sont pas en pleine lerre, ils doivent comporler une épaisseur de lerre sulfisante pour
permellie & au melns 1 arbie de plus de 4 m par 100 i de s'y développer.

Elablissemenls de santé
Hépitaux et cliniques, publics ou privés.

Exlensien mesurée

Exlension limilée de la suiface de plancher exislanle, élanl enlendu que Iz bali existant doit aveir une
existence adminislrative (soil sans permis de consliuire sl édifia avant Ia lof du 15 juin 1943 Instituant son
obligalion, soll ultérzurement grace a une autorisalion d'urbanisma),

Gabaril
Enveloppa extérieure d'un volume (hauleur, largeur el longuaur).

Groupe d'habilations
Ensemble de villas ou immeubles accolés ou non. Un groupe d'habilation comprend au moins 2

baliments.

Hauteur absolus

La hauteur absolue des conslructions est mesurée, a 'aplomb de la fagade, soit a parlir du terrain nalurel
tel qu'il existail avant les fravaux d'exhaussement ou d'affouillement du sol nécessaires pour la réalisation
du projel, scil & partir du lerrain excavé apparent aprés travaux jusqu'a I'égout du loit. Les niveaun silués
sous le terrain nalurel et non perceptibles de Fextériaur n'élant pas pris en comple dans le calcul de la
hauteur, I'accés aulomobile ou pidlon a ces niveaux esl égalemenl exclu du caleul de la hauleur.
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Hauleur frontale

La hauteur fronlale correspond a la dilférence allimélrique enire le point le plus bas et le poinl le plus
haul de la consluclion, mesurée a padir du lerain nalurel tel quiil exislail avant les lravaux
d'exhaussement ou d'alfouillement du sol nécessaires pour la réalisalion du projet, soit @ partir du lerrain
excavé apparent aprés travaux Jusqu'a 'égout du toit. Elle comprend 'ensemble des niveaux décalés des
construclions édifiées en gradins. Les niveaux siluds sous le terrain naturel et non perceplibles de
J'extérieur n'élant pas pris en comple dans le calcul de la hauleur, 'accés aulomobile ou piélon a ces
niveaux esl également exclu du calcul da la hauteur.

Haweur frontaie \ :
S e e

Ao e
Tt o
qend

Implantalion
Emprise que le batiment occupe au niveau du sol et du sous-sol (les parlies en surplomb telles que

balcons, loggias, loilure...ne sonl donc pas prises en comple).

nirastruclure

Ensemble des équipements el installations réalisés au sol ou en sous-sol nécessalres a l'exercice des
activitds humaines a fravers l'espace (infrastruclures de lransporl, aménagemenls hydrauliques,
énergéliques el de communicalion, réseaux divers, etc ...).

Installations classées
Installations classées pour la proteclion de I'environnement en applicalion de la foi n°83-630 du 12 Juiltet

1983 dile loi Bouchardeau.

Limite sur voie et emprisa publiaue

Limite enlre I'unité foncidre el une voie ou emprise publigue.

Sont considéréas comme voies

- les vo'es communales, quielles soienl classées dans le domaine public ou le domaine privé de la
commune,

- les voles privées ouverles 4 la circulation publique,

- las voies privées desservanl des groupes d'habilalions el des immeubles,

- les voles piétonnes el escallers exlérieurs.

Sonl considérés comme emprises publiques :

- les jardins publics,

- las places publiques.

Limile séparative
Limile entre I'unilé fonciére du projet el une propriélé privée qui lui est contigué.
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Marae de recul par rapport sux volss

Recul minimum ou impesé le long des voies publiques ou privées el das emprises publiques. Il se
comple a partir de |'alignement actuel ou de I'élargissement futur quand il est prévu. Cetle marge da recul
peut élre représentée sur les documents graphiques du présenl P.L.U. En I'absence de dispositions
graphiques, une marge de recul est définle par I'arlicle 6 du réglement de la zone.

Relrait par rapport aux limiles séparatives
Recul pouvant &lre Impos#, par rapport aux limiles séparatives, par I'article 7 du réglement de la zone,

Sous-sol
Etage soulerrain d'un baliment nen visible de I'extérieur el qui ne peul &lre vu ou pergu du dehors,

Terrasse liopéziennge

Terrasse dont 'ouverlure est créée par une « &chancrure » dans la toilure exislanle, sans changament
de pentes da la loiture,

Terrain naturel

Sol naturel existant avant les travaux d'exhaussement ou d'alfouillement du sol nécessaires pour Ia
réalisalion du projel.

Unité fonciére
Ensemble des parcelles conligués appartenanl & un méme propriélaire cu @ une méme indivision ou pour

lesquelles ceux-ci sonl lilrés.
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TITRE 1
DISPOSITIONS GENERALES

ARTICLE 1 - CHAMP D'APPLIGATION TERRITORIAL DU PLAN

l.e présent réglement s'applique & I'ensombla du territoire communal,

ARTICLE 2 - PORTEE RESPECTIVE DU REGLEMENT A L'EGARD D'AUTRES LEGISLATIONS oU
REGLEMENTATIONS RELATIVES A L'OCCUPATION DU SO

Sonl el demeurent applicables au leniloire communal, sans que celle liste soil limitalive ©

1. Restent applicables, nonobstant les dispositions du Plan Local d'Uibanisme, les disposilions des
arlicles :

-RA11-2, R4, R111-15 el R.111-21 du Cede da lurbanisme,

- 1.141-3 du code de l'utbanisme (reconstruclion a l'identique des baliments délruils ou démolis depuis
moins de dix ans)

- Les régles de construction codifiges dans le code de la conslruction el de Ihabitalion

- La réglement sanitaire déparemental,

- Les articles L.111-9 el L.111-10 du Cede de Furbanisme (sursis a slaluer),

- Les alicles L..130-1 a L.130-6 du Code de I'urbanisme (coupes et aballages d'arbres et défiichement
dans les espaces boisés classés),

- Les arlicles.410-1 el R 410-1 et suivants du Code de I'uibanisme (certilicats d'urbanisme),

- L'arlicle L.421-6 du Code de l'urbanisme (conformité aux dispositions législalives el réglementaires
relalives a luliiisation des sols el compalibilité avec une déclaration d'ulité publique),

- L'arlicle R.421-28 du Code de I'uibanisme (pemis de démolir),

- L'article R.421-12b du Code de l'utbanisme (clolures),

- Les adlicles L.442-1 el suivanls du Coda da l'uibanisme (folissements),

- Les anlicles L.443-1 el R.443-1 el svivants du Coda de l'urbanisme (camping el caravanage).

2, S'ajoulent aux régles propres au plan local d'urbanisme, les prescriplions prises au litre de législations
spécifiques concernant nolamment

- La Directive Territoriale ¢’Aménagemant approuvée le 2 décembre 2003,

- La loi sur I'eau n°92-3 du 3 janvier 1992 et ses décrels, arrélés et circulaires d'application,
- Les serviludes d'utilité publique, reportées en annexe,

- Le droit de préemplion urbain.

3. Au litre des semviludes d'ulilité publique, l'ensemble du lerritoire de la commune est en site inscrit
depuis le 20 mars 1973, Les disposilions de l'arlicle L.241-1 du code de I'environnement prévolent ;
« L'inscriplion entraine, sur las terralns compris dans les limites fixées par l'arrélé, I'obligation pour les
Intéressés de ne pas pracéder & des Iravaux aulres que ceux d'exploitalion couranle en ce qui concerne
les fonds ruraux el d'enlrelien normal en ce qui conceme les conslructions sans avoir avisé, qualre mols
d'avance, l'adminisiration de leur intention ».

Sur certaines parties du lerriloire de la commune, un périmétre de prolection est généré par des
monuments hisloriques inscrils & linvenlaire ou classés (cf annexe n® 7 du PLU, servilude AC 1). Dans
ce périmélre, les dispositions de I'article L.621-31 du cede du patrimoine prévalent :

« Lorsqu'un immeuble esl silué dans le champ de visibilité d'un édifice classé au titre des monumenls
historiques ou Inscrit, il ne peul faire l'objet, lant de la part des propriétaires privés que des collectivités el
élablissements publics, d'aucune construclion nouvelle, d'aucune démolition, d'aucun débolsement,
d'aucune lransformalion ou modilicalion de nalure & en affecler l'aspect, sans une aulorisation

préalable ».
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Les dispositions de I'ariicle L.621-32 du Code du paliimoine précisent : « Lorsqu'elle ne conceme pas
des travaux pour lesquels le permis de conslrulre, le permis de démolir ou l'aulorisation menlionnée &
ladlicle L.442-1 du Cede de lurbanisme est nécessaire, la demande d'aulorisation prévue a l'arlicle
L.621-31 esl adressée & l'autorité administrative. Celle-ci statue aprés avoir recueilli I'avis de I'Architecle
des Béaliments de France ».

En conséquence, les travaux dispensés e toute formalité au lilre du code de I'urbanisme el prévus
par las articles 1..421-5 el R.421-2 4 R.421-8 du code da I'urbanisme doivent, dans fous les cas, faire
f'objel d'une demande d'autorization adressée a Monsieur le Préfel des Alpes-Maritlimes et sur
laquelle I'Archilecte des Balimenls de France doil émellre un avis,

ARTICLE 3 - DIVISION DU TERRITOIRE EN ZONES
Le lerrilolre couvert par le plan lecal d'urbanismae est divisé en zones urbaines el en zones nalurelles :

Les zones urbaines, indiquées zones U, comprenant :
- unezone UA
une zone UB
une zane UC
une zone UD
une zone UE
- une zone UF
- unezone UG
- une zone UM

Les zones d'urbanisalion fulures, indiquées zones AU
Les zones nalurelles, indiquées zones N.

Ces différentes zones figurenl sur les documenls graphiques, Elles comporlent égalemenl des sous
secleurs définissant des régles particuliéres édiclées par le présen! réglement.

Sur les documenls graphiques figurent également :

Les emplacements réservés aux voies el ouvrages publics, aux installations d'intérél général el aux
espaces verls,

- Les emplacements soumis a [a servilude de mixilé sociale.

- Les lerrains classés comme espaces boisés & conservar, 4 protéger ou a créar,

- Les zones, donnéas a lilre indicalif, des plans de prévenlion des risques nalurels approuvés.

ARTICLE 4 - ADAPTATIONS MINEURES

Les disposilions du réglement de chacune des zones ne peuvent faire l'objel d'aucune dérogation a
I'exceplion des adaplalions mineures rendues nécessaires par la nalure du sol, la configuration des
parcelles ou le caractére des conslruclions avoisinanles.

Lorsqu'un immeuble bati exislant n'est pas conforme aux régles édictées par le réglement applicable 4 la
zone, le permis de conslruire ne peut-élre accordé que pour des lravaux qui ont pour objet d'améliorer la
conformité de ces Immeubles avec lesdites régles ou qui sont sans effet a leur égard.

ARTICLE 5 - ZONES DE BRUIT

Les balimenls édifiés dans les secleurs exposés aux bruils des lransporls lerrestres mentionnés dans les
arrélés préfecloraux de février et décembre 1999 (joinls en annexe du présent dossler de P.L.U,,
accompagnés d'une carle de localisalion) sonl scumis & des normes d'isolement acouslique,
conformément aux disposilions :
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- delalol n°92-1444 du 31 décembre 1992 relative & la lulte contre le bruil,

- du décrel 9520 du 9 janvier 1995 relatif aux caractérisliques acousliques de cerlains baliments
aulres que d'habitations et de leurs équipements,

- dudscrel 95-21 du 9 janviar 1995 relalif au classement des infraslruclures de transports lerresires,

- de Parrélé Interministériel du 9 Janvler 1995 relalif & la limitation du bruit dans les élablissements
d'enseignement,

- de I'arélé inlerministérial du 30 mal 1986 relalif aux modalités de classement des infrastiuclures de
transports lerreslres et & lisolement acoustique des baliments d'habilalion dans les secleurs affeclés
par la bruil,

L'auloroute A el les RD 6007, RD 51 (bretelle auloroule) et RD 2564 {grande cornichs) sont concarmées

-par ces zones de bruits,

ARTICLE 6 - BATIMENTS SINISTRES ou DEMOLIS

En toutes zones est autariséa la reconstruction a lidentique des baliments ayant élé détruils par un
sinistre, ou démolis depuis moins de 10 ans, nonobslant loute disposilion d'urbanisma cenlraire, d&s lors
quils ont élé régulidrement édifigs, dans les conditions fixées par lalicla L.111-3 du code de
l'urbanisme, el a condilion :

que les réglements applicables dans les zones au lravers des plans de prévention des risques soiant
respeclés,
- que le sinistre no soil pas lié & un risque nalurel.

Dans les zones nalurelles, st autorisée, hors des zones de risques majeurs et hors I'emprise des
emplacemenls réservés figurant sur le plan de zonage, la restauration d'un béalimenl donl il resle
I'essentiel des murs porleurs lorsque son intérét architectural ou palrimonial en justifie le mainlien et sous
réserve de respecler les principales caracléristiques de ce baliment.

ARTICLE 7 - LES OUVRAGES TECHNIQUES NECESSAIRES AU FONCTIONNEMENT DES
SERVICES PUBLICS ET AUX SERVICES D'INTERET COLLECTIF

Nonobstanl les dispositions du présenl réglement, les ouvrages lechniques nécessaires au
fonctionnement des services publics, ou nécessaires & des réseaux d'intérét colleclif {lransformaleur
éleclrique, posle de refoulemenl, local poubelles, boites aux leltres, bassin de rélention d'eaux pluviales
enlerrg,...) :

peuvent s'implanter dens les marges de recul prévue pour les conslruclions el ce, en fonction des
impéralifs liés A leur ulilisation, & leur maintien et & la sécurité publique,

- ne sont pas concerés par les dispositions édiclées aux arlicles 5, 9, 10 at 14 des réglemenls de
Zones.

ARYICLE 8 - DISPOSITICNS DIVERSES
1, Ristjues sismicues

Le terriloire couvert par la commune da Beausoleil est situé dans une zone de sismicité n°4 (sque
moyen). En conséquence, sonl applicables les disposilions du décrel n°91-461 du 14 mal 1991 modifié
par la décrel 2000-892 du 13 seplembre 2000, de larrélé du 29 mal 1997, fixant les condilions
d'application des régles parasismiques a la conslruction et de Iarrélé préfecloral en date du 25 mai 2011
poriant modification de I'arété préfectoral du 3 février 2005, relatif & lnformalion des acquéreurs et des
locataires de biens immobiliers sur les risques nalurels el lechnologiques majeurs dans le département
des Alpes-Marilimes.

2. Zone de risques mouvement de lerrain

Les zones soumises a des risques nalurels mouvements de lerrain, identifiées dans le plan de prévention
des risques (PPR) approuvé fe 15 mai 2001, sont délimitées sur la document graphique et font l'objet de
prescriplions spéciales &dictées par le PPR, reprises dans le présent réglemenl el annexées en lant que
serviludes d'ulilité publique.
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TITRE 2

DISPOSITIONS APPLICABLES
AUX ZONES URBAINES
(ZONES U)

DISPOSITIONS APPLICABLES A LA ZONE UB

Extensions denses du centre ancien

CARACTERE DE LA ZONE

La zone UB délimile des quariers anclens ayant une vocalion de centra urhain, en continuité du
cenlre historique. Les modes d'occupation des sols y sont diversifiés. Il s'agit de renforcer Ia
continuilé avec le centre ancien.

Certains terrains compris dans la zona UB peuvent éltre sotmis a des risques de mouvemenls de
terrains. Dans ce cas, il sera fait application des prescriptions du PPR en vigueur.

La zone UB comprend les secteurs :

-UBa, secteurs continus et denses du péricentre qui ne présentent pas de forte valeur
patrimeniale et sont constituds de hatiments de hautour élevéo : les Moneghelti,

-UBb, secteurs contlnus et denses du péricentre qul ne présentent pas de forle valeur
pateimoniale et sont constitués de batiments de plus faible hauteur : Saint Michel, Bellevue,
Impasse des Garages,

-UBh1, secteur continu et dense de la Rousse,

-UBap, secteurs continus et denses a forte sensibilité paysagére : « La Gaité, fe Tonkin, la Carnier,
le quartier Bleu, les impasses des Poivriers et des Citronnlers v,

-UBe, secleur continu et dense du péricentre qui ne présente pas de forte valeur patrimoniale et
est constitué d'un quartier en requalilication : impasse des garages. Ce secleur est divisé en
sous-secleurs ; UBel (fond de I'impasse) ; UBe2 (face nord de Pimpasse) ; UBe3 (face sud do
l'impasse) ; UBcd (secteur de lfaison cenlral) et UBcS (secteur de lfalson otiest),

-UBd, secteur continu et dense du péricentre qui ne présente pas de forle valeur patrimoniala et
est constitué d'un quartier & revaloriser et & densilier: le Vallon de la Noix. Ce secteur est divisé
en deux sous-secleurs : UBdT et UBd2, Ce secteur a vocalion & dynamiser 'offre commerciale le
long du boulevard Guynemer,

-UBe, secteur continu et dense du péricentre qui ne présenle pas de forte valeur palrimoniale et
est constilué d'un quartier a revaloriser et a densifier : le Vallon de la Noix. Ce secteur est divisé
en detrx sous-secteurs : UBet et UBe2,
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ARTICLE UB{ ~ OCCUPATIONS ET UTILISATIONS INTERDITES
Hors des zones soumises A des risques naturels :

Les constructions deslinées 4 la fonclion d'enlrepdt ;

Les conslruclions deslinées a lnduslre ;

Les alfouillements et exhaussements du sol & I'exceplion de ceux aulorisés a l'arlicle UB2 |

Les dépdts de véhicules et les garages collectifs de caravanes |

Les dépals de ferrailles, de maléiiaux de récupération ou de vieux véhicules ;

Le slalionnement isolé de caravanes soumis A autorisalion au lilre des articles L 4d4-1 el
R 421-23d du Code de I'urbanisme et le camping hors terrains aménageés ;

Les habilalions légéres de loisirs, ainsi que I'aménagement des lerrains spécialement réservés a
leur accusil soumis & aulorisalion au litre de larlicle L 443-1 du Code de l'urbanisme |
L'aménagement de lerrains de camping el de caravanage soumis & aulorisation au lilie des
articles L 443-1, R 421-19 et R 421-23 du Code de l'urbanisme, y compris la camping a la
ferme ;

Les construclions el installations liées 3 I'activilé agricole ;

Les caridres ;

Les parcs d'allraction el les parcs résldanlials de loisirs.

Dans le secleur UBap :

Toules les occupations et ulilisations de sols, saul celles soumises a conditions particuligres indiquées &
l'arlicle UB2 ci-dessous.

Dans les zones soumises & des risques naturels sont interdites :

Toules lzs cccupalions el ulilisations du sol & Pexceplion de celles aulorisées sous condilions & l'aiticle

uB2.

ARTICLE UB2 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOl SOUMISES A CONDITIONS
PARTICULIERES

Hors des zones soumises  des risques naturels :

Les installations classées a condilion qu'elles soient lides el nécessalres & la vie quelidienne du
quartier el qu'elles ne présenlent pas pour le voisinage des dangers ou des Inconvénients pour la
commolilé, la santé, la sécurité et la salubrilé publique, et que le volume et Faspect extérieur des
batiments ne dégradent pas le paysage

Las alfouillements ot exhaussements de sols, liés el nécessaires aux conslructions, inslallations,
infrastruclures aulorisées dans la zone ou & l'aménagement paysager d'espaces libres ;

Les cuvrages et installalions techniques nécessalres au fonctionnement des services publics ;
Les piscines el bassins d'agrément & condilion quils solent enlerrés ou intégrés & la

construction.

Dans le secteur UBap :

Seule est admise une exlension mesurée des conslructions existantes dans la limite de

20 % de la surface de plancher du batiment d'origine, 4 condition qu'ils solent édifiés
hors des Jardins @ proléger identifiés sur le plan de zonage et qu'elle concerne
unicquement :

les conslructions & usage d'habitation ;

les constructions a usage de commerces, de services et de bureaux ;

les équipements collectils ;

les conslructions a usage d'hébergement holelier |

les piscines et bassins d'agrément & condition qu'ils solent enlerrés ou Inlégrés a la
conslruction.

coco0o00
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Est également admise la démolilion et la reconstruction & lidenlique, conformément aux
dispositions de l'ailicle L.111-3 du code de l'utbanisme, & la condition que la démoliticn fasse
l'objet d'un avis favorable de FArchitecte des Batimenls de France.

- Les changements da deslination.

Les inslallations nécessaires au fonctionnement du senvice public de lransport d'électricité, &
I'exclusion de tout baliment de plus de 5 m* ou de plus de 5 mélres de hauleur.

- Les Inslallations classées liées et nécessaires a la vie quolidienne du quartier ne présentant pas
pour le voisinage des dangers ou des inconvénienls pour la commadité, la santé el la salubrité
publique et dont Ie volume el I'aspect extérieur des balimenls ne dégradent pas lo paysage.

- Les conslructions & usage d'équipemenls colleclifs, qul seraient insalubres ou dépourvus da
toute valeur archileclurale ou urbanistique, el donl la restrucluration, la réhabilitation,
Iaménagement ou la mise en valeur serait, soil impossible, soil sans grand inlérél, pourron) ére
démolis el reconslruits dans la volume inilial auquel il pourra élre ajoulé un nivaau
supplémenlaire, méma partiel.

- La surélévation d'un niveau esl admise sur les conslructions & usage d'équipements collaclifs,
dans la projection du balimenl existant au plus : la surélévalion parlielle étanl admise.

Dans le secleur UBd ¢

Toules les conslructions et occupations du scl non interdites & I'articla UB1, & condition que les rez-de-
chaussée soienl alfeclés a des aclivilés commerciales, de service, de bureau ou d'équipement collaclif
communal ou intercommunal.

Dans les zones soumises a des risques naturels ;

Dans les secleurs soumis a des risques de mouvements de lerrain, loules les conslructions et
occupalions du sols non inlerdites & I'arlicle UB1, ou qui sont soumises a des conditions parliculigres (cf.
§ hors des zones soumises & des risques nalurels de l'arlicle UB2) & condilion qu'ellas solent autorisées
par le PPR el qu'elles respeclent les prescriplions dudit plan, ainsi que les lravaux, aménagemenis
deslinés a palller les risques.

ARTICLE UB3 —~ CONDITIONS DE DESSERTE DES TERRAINS PAR LES VOIES FUBLIQUES OU
PRIVEES ET D’ACCES AUX VOIES DUVERTES AU PUBLIC

Condition de desserte des terrains par les voles publiques ou privées :

Les lerrains doivent élre desservis par des voles publiques ou privées dans des condilions répondant &
limpertance el & la deslination de la conslruction ou de I'ensemble des constructions qui y sont A édifier.

Condition «d'accés aux voles cuverles au public :

- pour élre conslruclible, un lerrain doit avoir un accés a une vole publiqus ou privéa, soit
directemenl, soil par I'intermédiaire d'un passage aménagé sur fonds veisins, ou évenluellemant
oblenu en application de I'arlicle 682 du code civil ;

- les caracléristiquas des accés et des voles doivent permetlra de salisfalre aux régles minimales
de desserls: défense conlre lincendle, protection civils, brancardage, collecle des ordures
ménagéres elc...

- lorsqu'un lerrain est riverain de deux ou plusieurs voles publiques, l'accés sur cellas da ces voles
qui présenterait une géne ou un risque pour la circulation esl interdit.

Secteur UBap :

Non réglementé.
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ARTICLE UB4 — CONDITIONS DE DESSERTE PAR LES RESEAUX PUBLICS D'EAU ET
D'ASSAINISSEMENT

Eau poiable

Toute construction ou inslallalion nouvelle doil &lre raccordée au réseau public de distribution d'eau
polable.

Assalnissement ;

Assainissement das eaux usées !

Toute conslruction nouvelle doit élre raccordée au réseau public d'assainissement.

Assainissemeant des eaux pluviales :
Les eaur da rulssellement pluvial provenant des loilures, des constiuctions et de toute surface
imperméable doivent élre évacudes vers des caniveauy, fossés et réseaux colleclifs d'évacualion d'eaux

pluviales.
En aucun cas, les eaux pluvisles de daivent élre rejetées dans le réseau public d'assainissemenl des

eaux usees.

ARTICLE UBG — IMPLANTATION PAR RARPORT AUX VOIES ET AUX EMPRISES PUBLIQUES

Dans las marges de recul, pauvent élre aulorisés en surplomb :

- les parties de la conslruclion situées & 5 m du sol au moins dans la mesure oil leur saillie ne dépasse
P?:sgsuc\).'g;:!s légers et ouverts au droit des entrées des holels el des ¢quipements collectifs jusqu'aux
limiles séparalives latérales.

Les suréldvations pourront élre réalisées a I'aplomb du batiment existanl, 4 condilion de conserver |2
baliment existant dans son intégralité (exception faite de la couverlure).

Voles ouvertes & la circulation automobilo :

Toule conslruction doit élre implantée a Palignement des voies exislantes, a modifier ou a créar.

Toulefols ;

- dans le secteur UBap, en cas de démolition et de reconstruction 2 l'denlique des conslructions a
usage d'équipements colleclifs, de réhabililalion ou de reslructuration des baliments exislanls, les
conslruclions devront conserver leur implantation initiale par rapport aux voles routiéres ou pi¢lonnes.

La surélévalion des constructions & usage ¢'équipements colleclifs davra s'implanter dans la projeclion
du baliment existant au plus ; la surélévalion parlielle élant autorisée.

Le long de la Moyenne Corniche (RDG007), les constructions devront s'implanter & une dislance de
J'alignement au molns égale & 2,50 m.

Voles plélonnes :

Le long des voles piélonnes, les consiructions devront s'implanter & 6 mélres de I'axe du passage piéton.

Toutefols :

- dans le secteur UBap, en cas de démolilion et de reconstruction a lidentique des consfructions &
usage d'é¢quipements collectifs, de réhabilitalion ou do reslructuration des batiments existants, les
construclions devront conserver leur implanlation Initiale par rapport aux voies routiéres ou piétonnes. La
surélévation des conslruclions & usage d'équipsmerits colleclifs devra s'implanter dans la projection du
baliment existant au plus : la surélévalion partielle élant aulorisée.
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- dans les secteurs UBD, UBd et UBe : les construclions devront s'implanter & 'alignement.

- dans le secleur UBc : les construclions devront s'implanler & 3 m de I'axe du passage piton,

ARTICLE UBY = IMPLANTATION PAR RAPPORT AUX LIMITES SEPARATIVES

Les conslructions doivent s'implanter & une dislance au moins égale 4 4 mélres da ces limiles
séparalives, exceplées les conslruclions enlerrées & usage de stationnement qui pourront s'implanter
jusqu'aux limites séparalives, 3 fa condition que ces constructions ne dépassent pas la hauteur de 3

mélres mesurée & parlir du lerrain nalurel.

Lorsque sur le terrain voisin existe un baliment en bon &at, situé sur la limite séparalive, la nouvella
conslruction devra s'implanter sur la limile séparalive, L'implanlation en limite séparative esl également
admise si deux construclions nouvelles s'édifient simultanémenl sur les limifes séparatives,

Les surélévalions pourront s'implanler & l'aplomb des fagades existantes & condilion de conserver la
béatiment existant dans son intégralité (& 'exception de sa couverlure).

Dans le secteur UBap : en cas de démolition el de reconstruclion a lidentique des construclions
usage d'équipements colleclifs, de réhabilitalion et de restrucluralion des baliments existanls, las
conslructions devront conserver leur implantation initlale par rapport aux limites séparalives.

La surélévalion des construclions & usage d'équipements collaclils devea s'iniplanter dans la projection
du batiment exislant au plus ! la surélévation parlielle élant autorisée.

Dans le secteur UBD : les surélévalions deviont élre réalisées A 'aplomb du batiment existant,

Dans les seclours UBd ot UBe: Dans une bande de 20 mélres A compler de lalignement, les
consliuclions deviont s'implanter sur une limile séparalive el se tenir 4 une dislance au moins égale &
4 métres de l'aulre limile séparalive. Au-dela de celle bande, [es conslructions devronl s'implanter & une
dislance au moins égale & 4 mélres des limites séparatives, excepléas les consliuclions enlerrées a
usage de slalionnement qui pourront s'implanler jusqu'aux limiles séparatives, 4 la condition que ces
conslructions ne dépassent pas la hauleur de 3 mélres mesurée & parlir du lerrain naturel.

ARTICLE UBB - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR RAPPORT AUX AUTRES
SUR UNE MEME PROPRIETE

Non réglementd

ARTICLE UB9 — EMPRISE AU SOL DES CONSTRUCTIONS

Non réglemenlé

ARTICLE UB10 - HAUTEURS MAXIMALES DES CONSTRUCTIONS
Conditions de mesure 3

La hauteur absolue des construclions est mesurée, & I'aplomb de la fagade, du terrain nalurel cu excavé
apparenl aprés lravaux jusgu'd I'dgoul du loil. Les niveaux sifuds sous le lerrain nalurel et non
perceplibles de I'extérieur n'élant pas pris en compte dans le calcul de la hauleur, I'accés automobilz ou
piélon a ces niveaux esl également exclu du calcul de la hautaur.
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Dans le secteur UBb1 @ . .
La hauleur lronlala des conslructions ne peul excéder 30 mélres.

Dans le sous-secteur UBc1 : _
La hauleur maximale des conslniclions (A l'exceplion des édicules pour ascenseur public et hall

d'immeubles), ne pourra excéder le niveau de I'avenue de Villaine au droit de la construclion.

Dans les sous-secleurs UBc2 et UBed ¢
La hauteur frontale des conslructions ne peut excéder 12 mélres.

Dans le sous-secteur UBc3 : .
La hauteur des conslructions est mesurée par rapporl au niveau de référence de lmpasse des Garages,

au droit de la conslruclion. La hauteur frontale des consliuclions ne peut excéder 9 mélres par rapporl &
ca point de référence.

Dans le sous-secteur UBcS :
La hauleur fronlale des conslruclions ne peut excéder 18 mélres.

Dans les seclours UBd1 et UBel:
La hauteur absolue des conslruclions ne peut excéder 30 mélres.

Dans les secleurs UBA2 el UBe2;
La hauleur absolue des conslruclions ne peul excéder 45 mélres,

Toulefols 3

- En aval da la Moyenne Corniche (RD 6007), le poinl le plus haul de toule conslruclion ne peut
dépasser la demi-plan incling d'une penle de 10 % par rapport a I'horizontole, défini par la limite
d'emprise de la RD 6007, au niveau du sol en direction de la mer, & I'exceplion des conslruclions
deslinées a l'accés des véhicules aulomobiles, deux roues et personnes a mobilité réduite donl
la valeur de la penle sera ramenéa a 5%.

- Dans les secleurs UBd2 el UBe2, la hauteur des fagades des conslruclions ne pourra pas
dépasser 20 mélres au-dessus du boulevard Guynemer.

- Dans le secleur UBet, la hauteur des fagades des conslructions ne pourra pas dépasser
14 mélres au-dessus du boulavard Guynemer.

- Dans le secleur UBd1, la hauteur des fagades des conslruclions ne pourra pas dépasser
14 mélres au-dessus de la roule des Serres.

- La hauleur lolale des clblures, mur bahul compris, ne devra pas excéder 1,50 mélre. Le mur
bahut ne peul avoir plus de 0,60 mélre de hauleur & parir du sol existanl. Pour las
établissements scolaires la hauteur des cldtures sera portée a 2,50 mélres.

- Lahauleur des murs de soulénement bordant le passage piéton ne pourra excéder 1,50 métre,

- Dans les secleurs UBD et UBc2, la havteur des fagades des conslruclions siluées a l'alignement
el en aval de l'avenue de Villaine ne devra pas excéder l'allimélrie de 'avenue au droit de la
construclion (exceplion faile des édicules ascanseur et hall d'enlrée).»

ARTICLE UB11 - ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS ET AMENAGEMENT DE LEURS
ABORDS

Conditions générales :

Les constructions, ainsi que les clotures et les murs de soulénement, par leur silualion, leur architecture,
leurs dimensions ol I'aspecl extérieur des batimenls ou cuvrages a édifier ou & modifier, ne doivenl pas
porter alteinle au carectére ou a linlérél des lisux avoisinants, aux siles, aux paysages nalurels ou
urbains alnsi qu'a la conservalion des perspeclives monumentales.
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La hauleur frontale correspond 4 la différence allimétriqua entre le point l2 plus bas el le point la plus
haut de la conslruction, mesurée du letrain nalurel ou excavé apparent aprés lravaux jusqu'a I'égoul du
toil. Elle comprend l'ensemble des niveaux décalés des conslructions édifides en gradins. Les niveaux
siluds sous le terraln nalurel el non perceplibles de I'extérieur n'élant pas pris en comple dans le calcul
de la hauleur, I'accés aulomobile ou piéton A ces niveaux est &galement exclu du calcul de la hauteur.

Hautaur fiontae A

B e, e o

wv.'.!""

Les édicules lechniques (cages d'escaliers, machineries d'ascenseurs el tous locaux lechniques des
conslruclions ou Inslallalions) sonl aulorsés dans les condilions mentionnéas & larticle 11 en
superstiuclure au-dessus de Iégout du toit sans pouvolr dépasser 3,50 mélres, sauf si la respect de
normes réglementaires de conslruction impose la réalisation d'ouvrages d'une havleur supéreure.

Régles de hauleur applicables :

Dans le secleur UBa @
La hauteur frontale des conslruclions ne peut excéder 24 mélres.

Dans le sectour UBap :
La hauteur maximale ne pourra dépasser celle du baliment d'origine, excepté pour les construclions a

usage d'équipemenls colleclils qui pourrent élre surélevé d'un niveau au plus, méme parliel.

En cas de démolition et de recenslruction des conslructions & usags d'équipements collectifs, le projet
pourra &lre surélevé d'un niveau supplémenlaire par rapport & l'existant, méme partiel,

La surélévation des consiructions exislantes est interdite, exceptée pour les conslructions @ usage
d'équipemenls collectifs qui pourront élre surélevés d'un niveau au plus.

Dans le secteur UBh :
La hauleur frontale des conslructions ne peut excéder 12 mélres.
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aux i

. Sont inlerdits : les imitalions de matériaux (fausse pierre, fausse brique...) et lemploi nu de
matéraux destings 4 élre recouvert d'un enduil ou d'un parement, & moins que leur mise en
@uvre soil spécialement éludide pour en lirer un effel valorisant pour la composition
architectural.

- Sontadmis ! les autres malériaux.

Couleurs :

. Les enduils et les malériaux apparents dolvenl élre d'une maniére générale de couleur claire.
Cependant la polychromie peut élre autorisée, aprés élude de coloralion, et avec Maccord des

services compatenls.
. Les loitures doivent élre de coloralion voisine de la coloration générale des toilures de la ville,

Facada al murs oxtérlours ¢

les fagades latérales, arriéres et annexes, les murs exiérieurs séparalifs ou aveugles apparent, ou
laissés apparents aprés recul ou reliail d'une consliuction, aprés tuplure dans la conlinuité ou encore
aprés édification d'une construction plus basse, doiveni &lre lrailés avec lo méme soin que les fagades
principales, et en harmonie avec elle. Ainsi, les murs pignons aveugles visibles de toul espace public,
doivent élre lrailés en murs décoralils de manidre & en allénuei Nindigence d'aspect.

Tollures ;

- Dans lous las cas, les loilures doivent s'harmoniser avec la construclion elle-méme et le décor
des loils dans la ville.

- Tollures traditionnalle : la penle ne peul excéder 30 %.

- Sontinterdils los chiens assis.

- Les loilures lerrasses sonl admises.

. Les pylénes, paralonnerre, antennes individuellas ou collectives (seulas ces dernigres sonl
admises pour les immeubles colleclifs) doivent élre disposés de fagon & élre le moins visible
possible depuis les espaces publics.

. Les édicules lechniques (ascenseurs, cages d'escaliers, chauiferies, climalisalions et lous autres
locaux techniques) doivenl, si cela est possible, &lre intégrés aux volumes balis. A défaul, ils ne
peuvent élre admis que s'ils bénéficlent d'un traitement de qualilé desling a en limiter limpact
visuel. Le regroupement el lintégralion des accesscires & caraclére technique (extracleurs,
gaines, édicules ascenseur, caissons de climalisation, garde-corps...) doivent élre recherchés de
fagon a en limiler l'impacl visuel.

Gaines ot cenduils ¢

Les gaines el conduils exhaussés doivent élre réalisés de fagon & s'intégrer visusllament aux formes,
matériauy, revélemenls des murs extérieurs leur servant de support. Tout projet entrant dans ce cadre
doit comperter 'étuda précise de leur implantation et une présenlation du traitement envisagé.

Sols e ours :

- Voles aulomobiles prvées: elles doivent &lre trailées avec aulant de soin que las voies
publiques de la zone,

. Voles cyclables el voles piélonnes: elles doivenl élre lrailées de maniére a pouvoir élre
dislinguées nettement avec des aulres voies.

. Talus: ils dolvent &tre trailés en lalus stabilisés engazonnés et plantés.

Murs do souténement ¢
Iis deveont 8lre lraités avec le méma soin el en harmonie avec l'architeclure des balimenls voisins. lls

doivent élre agrémentés de plantations grimpantes afin da les intégrer dans le paysage environnant.

Les panneaux solaires :
lls sont aulorisés sur l'ensemble da la zone UB a conditlon d'élre inlégrés a larchileclure des

conslructions.
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Antennes et coupoles :

Les antennes el coupoles émellrices ou réceplrices (radios, lélévisions, radioléléphones) deivent étre
Implantées en partie supérizura des balimenls et en relra't des fagades. Elies ne deivent pas, dans la
mesure du possible élre visibles depuis I'espace public.

ARTICLE UB12 — OBLIGATIONS IMPOSEES AUX CONSTRUCTEURS EN MATIERE D'AIRES DE
STATIONNEMENT

Secteur UBap : non réglemenlé

Dans les aufres secleurs :

Le slationnement des véhicules correspondant aux besoins des construclions et installations doil &lre
assuré en dehors des voles da desserle,

Il doit &tre au moins aménagé des places de slationnement automobile pour :

Les conslruclions a usage d'habilation :

- Les logements localifs financés avec un prél de I'Elal lors de la construction : | aire de

slationnement par logement ;
- Les aulres types de logements : 1 place par 60 m? de surface de plancher avec un minimum de 1

place par logement ;

Les hélels : 1 place de stationnement pour 2 chambres ;

Les restaurants : 1 place pour 20 m? de surface de salle de reslaurant ;

Les commerces : 1 place pour 20 m? de surface do vente ;

Les bureaux, les services et artisanat : 1 place pour GO m?;

Les élablissemenls d'enselgnemenl : 1 place par classe ;

Les établissements collectifs de service deslinés a I'zccueil de personnes agées : 1 place pour deux

chambres ou apparlements ;
Les équipements colleclifs recevanl du public : 1 place de slalionnemenl pour 10 personnes accueillies,

La nerme applicable aux conslructions non prévues ci-dessus est celle 4 laquelle ces conslructions sont
la plus directement assimilables.

Dans lous les cas, un nombre d'emplacemenls nécessaires au slalionnement des deux roues, égal au
moins & 30 % du nombre d’'emplacemenls deslinés au stationnement des véhicules doit &lre réalisé,

Toutefois, concernant les constructions & usage d'habilation :

Dans le secleur UBc1 :
Il doit &lre au moins aménagé des places de stationnement aulomobiles pour les constructions & usage

d'habilation :

- Les logements localils financés avec un prél aidé de I'Elat fors de la conslruclion : 1 aire de

stationnement par logemenl,
- Lesaulres types de logemenls : 2 places par 60 m? de surface de plancher avec un minimum de

1 place par logemenl.

Dans le secteur UBeb :
1l doit &lre au moins aménagé des places de slationnement automobiles pour les conslructions & usage

d'habilation :

- Les logements localifs financés avec un prét aidé de I'Etat lors de la conslruction ; 1 aire de

slalionnement par logemant.
- Les aulres lypes de logemenls : 1,5 place par 60 m? de surface de plancher avec un minimum de

1 place par logement.
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ARTICLE UB13 — OBLIGATIONS IMPOSEES AUX CONSTRUCTEURS EN MATIERE DE
REALISATION D'ESPACES LIBRE, D'AIRES DE JEUX ET DE LOISIRS ET DE PLANTATIONS

Les espaces bolsés classés portés sur le document graphigue sonl soumis aux disposilions de l'arlicle L
130-1 du code de I'urbanisme.

Les espaces laissés libre de loule conslruclion a I'exclusion des surfaces affeclées aux accés, desserte,
slationnement et les cours de récréalion, doivent élre aménagés en espaces verls, el comporler au
moins un atbre pour 50 m?* de terrain.

Une superficie en pleine lerre d'au moins 20 % des espaces libres doit élre aménagée el plantée. Les
espaces siluds enlre la passage piélon el les nouvallas conslnuclions admises dans la zona devront alre
aménagés en espace libre paysager. Ces deux disposilions ne s'appliquent pas pour les conslruclions &
usagae d'enseignement,

Les alres do stationnement non couverles, 4 l'exceplion de celles réalisées sur dalle, doivent élre
planlées & raison de 1 arhre de haule lige pour 4 emplacements de stationnement.

Eltmentis du patrimoine paysager

Les élémenls de paysage & proléger au lilre de laiticle L 123-1-5 Wl 2° du coda da l'ubanisma el
idenlifiés sur le plan de zonage par une lrame particuliére « jardins & protéger », doivent élre maintenus
dans leur ensemble. Ce qui implique que ces jardins deviont conserver leur caractére végeétal s'il existe
ct donc élre plantés soil conserver leur caractére de cour ou palio s'ils ne sont pas végélalisés.

Il pourra &lre admis une terrassa couverie mals non fermee, a condition que son emprise ne dépasse pas
20 % de la surface du Jardin,
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DISPOSITIONS APPLICABLES A LA ZONE UC

CARACTERE DE LA ZONE

I.a zone UC correspond au secteur discontinu et en continuité du centre wbain avee une densité
moyenne.

Elle comprend trols secteurs ¢

UCa : quartiers limite Ouest des MONEGHETTI (partie haute du houlevard Victor Hugo), quariier

du TENAO et UCai: quartier du TENAO supérieur

Uch : Quartler de la BORDINA au sud de la moyenna corniche, los serres,

Ucbp: quartfer du TENAQ Inférieur,

Certalns terralns compris tdans fa zone UC peuvent élre soumis & des risques de mouvements de
terrains. Dans ce cas, il sera fait application des prescriptions du PPR en vigueur.

ARTICLE UC 1 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS INTERDITES

llors des zones soumises a des_risques naturels ¢

Dans le secleur UChp :

Toutes l2s occupations et ulilisations de sols, sauf celles indiquées a l'arlicle UC2 ci-dessous,
Pour les secieurs UCa, UCat et UCh :

- Les conslruclions destinées a linduslria;

- Les conslructions destinées a la fonclion d'entrepdl ;

- Lesinstallations classées a 'exceplion de celles autorisées a articla UC2 ;

- Les conslructions destinées aux commerces, a Tartisanat sauf celles indiquées a Varicle UC2,
cl-aprés ;

- Les affouillements et exhaussements du sol & lexceplion de ceux aulorisés a larlicls UC2,

- les gardges colleclifs de caravanes ;
Les dépols de ferrailles, de malériaux de récupéralion ou de visux véhicules ;
Le stalionnement isolé de caravanes soumis & aulorisation au lifre des aiticles L 444-1 el
R 421-22d du Code de |'urbanisme et le camping hors lerrains aménagés ;
Les habitaliens [égéres de loisirs, ainsi que I'aménagement des lerrains spéclalement résarvés A
leur accueil soumis a autorisation au lilre de 'article L 443-1 du Code de 'urbanisme ;
L'aménagement de lerrains de camping et de caravanage soumis & aulorisation au litre des
arlicles L 443-1, R 421-19 et R 421-23 du Code de [urbanisme, y compris le camping 4 la
ferme ;

- Les conslruclions et inslallalions li¢es a I'aclivité agrico's ;

- Les parcs d'allraction el les parcs résidentials de loisirs ;

- Les carriéres.

[ - BEAUSOLEIL - Modification n°7 du Plan Local d'Urbanisme - 4 - ]




AR PREFECTURE

OG-0 01zE-20151110-A_5_E-DE
Ragu la 16-11.2015

ARTICLE UC 2 - OCGCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A CONDITIONS
PARTICULIERES

Hors des zones soumises & des risques naturels

. Les conslructions deslindes & l'arlisanal el au commerce, & condition qu'elles soienl compalibles
avec l2 caracléra de la zone, el gu'elles solent liges a la vie quelidienne du quarlier ;
Les inslaliations classées a condition qu'elles solent liées et nécessalres 4 la vie quolidienna du
quartier et qu'elles ne présentent pas pour lz voisinage des dangers ou des inconvénianls pour la
commedild, la sanlé, la sécurité el la salubrité publique, el que la volume et I'aspecl exlérdeur des
balimenls ne dégradenl pas le paysage;
Les affouillaments el exhaussements du sol, lids et nécessaires aux conslructions, installations,
infrastruclures aulorisées dans la zone ou & l'aménagement paysager d'espaces libres;
Les piscines et bassing d'agrément & condilion quiils soient enterrés ou intéarés a la
conslnuction,

Dans le secteur UChp :

Seule est admise une extenslon masurée des conslructions exislantes dans la limite de
30% de la surface de plancher du batiment d'origine, 4 conditlon qu'ils sofent édifiés hers
des Jardins A protéger ldentifiés sur le plan de zonage et qu'elle concerne uniguement :

les conslructions & usage d'habilalion,

les conslructions & usage de commerces, de services, de bureaux,

les équipemenls colleclifs,

les constructions a usage dhébergement holelier,

les installalions classées lides et nécessaires & la vie quotidienne du quarlier, ne
présentant pas pour le voisinage des dangers ou des inconvénients pour la commodilé,
la sanlé el la salubrité publique et dont le volume et I'aspect extérieur des balimenls ne
dégradent pas le paysage,

o las piscines et bassins d'agrément & condition qu'ils soient enlerrés ou intégrés 4 la
conslruction,

Co0O0C

Esl également admise la démoliion et la reconstruction & lidentique, conformément aux
disposilions de T'article L.111-3 du code de ['utbanisme, & la condition que la démolilion lasse
I'objet d'un avis favorable de I'Archilecle des Balimenls de France.

Dans les zones soumises d des risques naturels :

Dans les secleurs soumis & des risques de mouvements da lerraln, toutes les conslructions €t occupation
des sols non inlerdiles a l'arlicle UC1, ou qui sont soumises & des condilions parliculizres (Cf. § hors des
zones soumises a des risques naturels de arlicle UC2) a condilion qu'elles solent aulorisées par lo PPR
el qu'elles respectent les presciiplions dudit plan, ainsi que les lravaux, aménagements destinés a pallier
les risques.

ARTICLE UC 3 — CONDITIONS DE DESSERTE DES TERRAINS PAR LES VOIES PUBLIQUES OU
PRIVEES ET D'ACCES AUX VOIES OUVERTES AU PUBLIC

Conditlons de desserta des terralns par les voles publiques ou privées :

Les lerrains doivent &lre desservis par des voles publiques ou privées dans des conditions répondanl &
Jimporlance et & la deslination de la conslruction ou de lensemble des conslruclions qui y sont a édifier.

GCondillon d'accés aux voles ouvertes au public
. pour &lre conslructible, un lterrain deil avolr un accés @ une vole publique ou privée, soil

directement, soit par lintermédiaire d'un passage aménagé sur fonds volsins, ou éventuellement
oblenu en application de l'article 682 du Cede Civil,
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- les caractéristiques des accés et des voies doivenl permellre de satisfaire aux régles minimales
da desserle : défense conlre lncandie, proleclion civile, brancardage, collecle des ordures

ménagares, elc...
lersqu'un terrain esl riverain de deux ou plusieurs voles publiques, I'accés sur celles de ces voias

qui présenterait une géne ou un risque pour la circulalion est Inlerdit.

ARTICLE UC 4 — CONDITIONS DE DESSERTE PAR LES RESEAUX PUBLICS D'EAU ET
D'ASSAINISSEMENT
Eau potable:

Toute conslruclion ou inslallalion nouvelle doit élre raccordée au réseau public de distribution
d'eau polable de caraclérisliques suflisanles.

Assalnissement;

Assainissement des eaux usées ;

Toute conslruclion ou installalion nouvelle doil élre raccordéa au réseau collectif d'assalnissement quand
celui-cl existe,

uyvialas :

ssainissement des ea
Les eaux de ruissellemenl pluvial provenant des toilures, des conslructions et de loule
surface imperméable, doivent élre

- soit évacuées vers des caniveaux, fossés el réseaux colleclils d'évacuation d'eaux pluviales da

capacité suffisanla,
- soit dans le cas de réseau pluvial de capacilé Insulfisante, slockées sur le lerrain supporlant la

construction de I'opéralion, puis rejelées dés que la capacilé du réseau la permel,
- soil dans le cas d'absence de réseau pluvial, stockées-sur le terrain supportant la construction ou

l'opéralion, puis infillrées.
En aucun cas, les eaux pluviales ne doivent élre rejelées dans le réseau public d'assainissement des

eaux usées,

ARTICLE UC G - IMPLANTATION PAR RAPPORT AUX VOIES ET AUX EFPRISES PUBLIQUES
Dans les marges de recul, pauvent étre aulosisés en surplomb

- les parlies de la conslruclion situées 4 5 m du sol au molns dans la mesure ol leur saillie ne dépasse

pas 1,50 m;
- les auvenls légers el cuverls au droil des enlrées des holels et des équipements colleclifs Jusqu'aux

limites séparalives latérales.
Voles ouvertes  la circulation aulomobile ;

Dans les secteurs UCa et UCD, las constructions doivent s'implanler & une distance de l'alignement
existant ou fulur au moins égale & 2,50 m.

Dans les secteurs UCai at UCh, en aval du boulevard Guynemer, les constructions doivent s'implanter
a f'alignement existant ou fulur de la veie.
Dans le secteur UChp, la réhabililalion des baliments doit s'inscrire dans ['alignement du baliment

exislant a l'origine.

Sur I'ensemble de la zone UC, le long de la moyenne corniche (RD 6007), les constructions devront
s'implanier & une distance de l'alignement au moins égale 4 2,50 m,

Voles pléfonnes :

Le long des voies piélonnes, les conslruclions devronl s'implanter & 6 mélres de I'axe du passage plélon.
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ARTICLE UC 7 - INPLANTATION PAR RAPPORT AUX LIMITES SEPARATIVES

Les conslruclions doivent s'implanter & une dislance au moins égale & 4 mélres de ces limiles
séparalives, excepléas les conslructions enlerrées a usage de slationnement qui pourront s'implanter
jusqu'aux limiles séparalives, 4 la condilion que ces conslruclions ne dépassent pas la hauteur de 3
milres mesurée a partir du terrain nalurel,

Lorsque sur le lerrain voisin existe un balimenl en bon étal, situé sur la limile séparalive, la nouvelle
construction devra s'implanter sur la limile séparalive. Limplantation en limile séparative est également
admise si deux constructions nouvalles s'édifiant simultanément sur les limiles séparalives.

Les surélévalions pourront s'imiplanter & l'aplomb des fagades existantes.

ARTICLE UC 8 - INPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR RAPPORT AUX AUTRES
SUR UNE MEME PROPRIETE

Dans les secieurs UCal et UCh, en aval du boulavard Guynemer, les conslructions situdes au dessus
du niveau de la voirie doivent s'implanter 4 une dislance au moins égale a 6 m les unes des aulres.

ARTICLE UC 9 - EMPRISE AU SOL DES CONSTRUCTIONS

Dans les secleurs UCa et UCat, lemprise au sol maximalz des consliuclions et leurs annexes sur
chaque unilé fonciére est fixéa & 60%.

Dans lo secleur UCh, lemprise au sol maximala des conslruclions el leurs annexes sur chague unilé
fonciére esl flixée a 50%.

Dans le secteur UChp, en cas de reconsiruction ou de réhabililation, l'emprise au scl des constructions

préexislantes doil &lre conservée.
Dans lo cas des exlensions avlorisées l'arlicle UC2, 'emprise au sol n'est pas réglemenlée.

ARTICLE UC 10 - HAUTEURS MAXIMALES DES CONSTRUCTIONS

Conditions de mesura :

La hauteur absolua des construclicns esl mesuréa, a l'aplomb de la fagade, du lerrain naturel ou excavé
apparen! aprés ltravaux jusqud f'égoul du loit. Les niveaux silués sous le terrain nalurel et non
perceplibles de 'extérieur n'élant pas pris en comple dans le calcul da la hauteur, I'accés aulemobile ou
piélon & cos niveaux est également exclu du calcul de la hauleur.

\
b

Hautour abzolua

5
n
2
-
2
%

Tonan

[ - BEAUSOLEIL - Medificalion n°7 du Plan Local d'Urbanisme - 87 - ]




AR FREFECTURE

E-2ieanizs-201s110-A_5_FE-0OE
Ragu le 16-11-2015

La hauteur frontale correspond a fa différence allimélrique enlre l2 point Iz plus bas et le poinl le plus
haut da la conslruclion, mesurée & pailir du lerrain nalurel ou excavé apparent sprés lravaux jusqu'a
T'égout du toit. Ella comprend I'ensemble des niveaux décalés des conslructions édififes en gradins. Les
niveaux silués sous le terrain nalurel el non perceplibles de I'exlérizur n'élanl pas pris en compte dans |2
calcul de la hauleur, I'accés aulomobile ou piélon & ces niveaux esl également exclu du calcul de la

hauleur,

s ki en (LU S
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e

Les édicules techniques (cages d'escaliers, machineries d'ascenseurs el tous locaux techniques des
conslructions et Installations) sont autorisés dans les conditions mentionndas a l'article 11 en
superslruclure au-dessus de I'égoul du toit sans pouvoir dépasser 3,50 mélres, saul si le respect da
normes réglementaires de constnuclion impose la réalisalion d'ocuvrages d'une hauleur supérieure.

Réales de hauteur applicables :

Secteurs UCa, UCa1 et UCh ¢
La hauleur absolue ne peut excéder 12,60 mélres,
La hauleur frontale ne peut excéder 15,60 mélres,

Soctour UChp :
La hauteur maximale ne pourra dépasser celle du baliment d'origine. La surélévation daes conslructions

exislantes est interdite.

Toutefols :

Dans les secteurs UCat et UCh, la hauleur des fagades des conslructions siluées 4 l'alignement el en
aval du boulevard Guynemer ne devra pas excéder 1 niveau, soil 3,60m.

Pour toutes les constructions siluées en aval de la moyenne corniche (RD 6007), el ce jusqua la
limite du territoire communal, I point le plus haut de toute construction ne peut dépasser le demi-plan
incling d'une pente de 10% par rapport & [horizonlale, défini par la limite d'emprise da la RD G007
(moyenne corniche), au niveau du sol en direction de la mer, & I'exceplion das conslructions destinées &
l'accés des véhicules aulomobiles, deux roues el parsonnes & mobilité réduite dont la valeur de la penle

sera ramenée a 5%.

La hauteur tolala des clélures, mur-bahut compris, ne devra pas excéder 1,80 m. Le mur-bahul ne peut
avoir plus de 0,60 m de hauleur & parlir du sol existant,

ARTICLE UC 11 - ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS ET AMENAGEMENTS DE LEURS
ABORDS

Conditions générales

Les constructions, ainsi que les clotures et les murs do soulénement, par leur siluation, leur archilecture,
leurs dimensions ou l'aspecl extérieur des batiments ou cuvrages a édifier ou & modifier, ne doivent pas
porler atleinle au caraclére ou A llntérét des lleux avoisinants, aux siles, aux paysages nalurels ou
urbains ainsi qu'a la conservalion des perspectives monumentalas,
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Matériaux ;

- Sont inlerdits : les imilations de malériaux (fausse pierro, fausse brique,...) el l'emploi nu de
matériaux destinds a étre recouverds d'un enduit ou d'un parement, @ moins que leur mise en
ceuvre soit spécialement éludiée pour en tirer un effel valorisant pour la composition
archileclural,

- Sont admis : les autres maleériaux.

Coulours ;

- Les enduils, et les malériaux apparenls doivent élre d'une maniére générale de couleur claire.
Cependant, la polychromie peul &lre aulorisée, aprés élude de coloration, &l avec l'accord des
services compélenls.

- Les loilures doiveni élre de caloralion vaisine de la coloralion générale des toilures de la ville.

Facades et murs exlérieurs §

Les facades latérales, arriéres el annexes, les murs exlérieurs séparalils ou aveugles appareni, ou
lalssés apparenls aprés racul ou relrall d'una constiuclion, aprés rupture dans la conlinuilé ou encore
aprés édification d'une conslruction plus basse, doivent &lre lrailés avec le méme soin que les fagades
principales, el en harmonie avec elles. Ainsi, les murs pignons aveugles visibles de loul espace public,
doivent élra lrailés en murs décoralifs da manidie & on allénuer lindigence d'aspecel.

Dans les secteurs UCal et UCh, en aval du boulevard Guynemer, la longueur des fagades des
baliments situés au dessus du niveau de la voirie sera limilée & 16 mélres. Lorsqu'une conslruction
s'implante en limite séparalive, pour l2 calcul de la longueur des fagades des batimenls situés au dessus
du niveau de la voiria, il conviendra de rajouler la longueur de la conslruclion conlre lzquelle s'implanle le
halimenl.

Tollures :

. Dans lous les cas, les loitures doivent s'harmonliser avec la construction elle-méme et le décor
des loils dans la ville,

- Toilures lraditionnelle : la penle ne paul excéder 30%.

- Sontinlerdits les chisns assis.

- Les loilures lerrasses sont admises.

- Les pylénes, paralonnerre, antennes individuelles ou collectives (seules ces demidres sonl
admises pour les immeubles collectifs) doivent &lre disposés de fagon & élre la moins visible
possible depuls les espaces publics.

. Les édicules lechniques (ascenseurs, cages d'escallers, chauiferies, climalisations el lous aulres
locaux techniques) doivent, si cela est possible, élre intégrés aux volumes balis. A défaul, ils ne
peuvent élre admis que s'ils bénéficient d'un lraitement de qualilé desling a en limiter l'impact
visuel. Le regroupemenl el I'inlégration des accessoires & caraclére technique (exlracteurs,
gaines, édicules ascenseur, calssons de climalisation, garde-corps...) doivent &lre recherchés de
fagon a en limiter limpact visuel.

Galines et conduils :

Les gaines et conduils exhaussés doivant élre réalisés de fagon a s'inlégrer visuellement aux formes,
matériaux, revélemenls des murs extéricurs leur servanl de support. Toul projet enlrant dans ca cadre
doil comporter I'élude précise de leur implantation el une présentation du lrailement envisage,

Sols extérlours 3

. Voies aulomobiles privées : elles doivent élre lrailées avec autant de soin que les voies
publiques de la zone.

. Voles cyclables et voies piélonnes : elles doivent élre lraitées de maniére a pouvoir élre
distinguées neltemenl des aulres voles.

- Talus: ils doivent élre lraités en lalus slabilisés engazonnés et plantés.
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Clotures

Les cldtures seront en barreaudage ou bien consliluées de haies végélales. Les cannisses el plasliques
sont Inlerdils,

Murs de souténement :

lis devront élre lraités avec le méme soin el en harmonie avec architeclure des batimenls voisins, lls
dolvent élre agrémentés de plantations grimpantes afin de les inléarer dans le paysage environnanl.

La disposilion el linlensilé des appareils d'éclairage des unités fonciéres et des voies privées ne doivent
pas élre susceplibles de constiluer une géne visuelle depuis les espaces publics ou privés voisins,

Les panneaux solalres :

lls sont autorisés sur I'ensemble de la zona UC & condilion d'dlre intégrés a larchilecture des
conslructions,

Antennes et cou holes ;

Les anlennes el coupoles émellrices ou réceplrices (radios, 1élévisions, radioléléphones) doivenl étre
implantées en parlie supérieure des baliments el en relrail des fegades. Elles ne doivent pas, dans la
mesure du possibla étre visibles depuis I'espace publc.

ARTICLE UC 12 — OBLIGATIONS IMPOSEES AUX CONSTRUCTEURS EN MATIERE D'AIRES DE
STATIONNEMENT

Le stationnemenl des véhicules correspondant aux besolns des conslruclions el inslallations doll élre
assuré en dehors des voles de desserle,

1l doil étre au moins aménagé des places de slationnement aulomobiles pour :

Les conslructions & usage d'habilalion :

- Les logements localifs financés avec un prél aidé de IElat lors de la construction 1 aire de
stalionnement par logement,

- Lesaulres types de logemenls : 1 place par 60 m* de surface de plancher avec un minimum de 1
placa par logement,

Les hétels : 1 place de slalionnement pour 2 chambres,

Les restaurants : 1 place pour 20 m? de surface de salle d& reslaurant,

Les commerces : 1 place pour 20 m? de surfaca da venle,

Les bureaux, les services et artisanat : une place pour 60 m?,

Les élablissemenis d'enseignement : 1 place par classe,

Les élablissements colleclifs de service destinés a I'accueil de personnes &gées : 1 place pour deux
chambres ou deux appartements.

Les équipements colleclifs recevant du public: 1 place de stationnement pour 10 personnas accueillies,

La norme applicabls aux construclions non prévues cl-dessus est celle 4 laquelle ces conslruclions sont
le plus direclement assimilables.

Dans leus les cas, un nombre d'emplacements nécessaires au slalionnement des deux roues, égal au
moins & 30% du nombre d'emplacements destinés au stationnement des véhicules, doit éire réalisé.
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ARTICLE UG 13 — OBLIGATIONS IMPOSEES AUX CONSTRUCTEURS EN MATIERE DE
REALISATION D'ESPACES LIBRES, D'AIRES DE JEUX ET DE LOISIRS, ET DE PLANTATIONS

Les espaces laissés libres de loule construclion a I'exclusion des surfaces alfectées aux accés, desserle
et slationnement, doivent &lra aménagés en espaces verls, et comporler au moins un arbre pour 50 m*
de lerrain.

Una superficie en pleine lerre d'au moins 20% des espaces libres doit &lre aménagée el plantée.

Les aires de slalionnement non couvarles, a 'exceplion de ceux sur dalle, deivent élre planlées & raison
de 1 arbire de haule lige pour 4 emplacemenls de slationnemenlt,

Eléments du patrimoine paysager

Les élémenls de paysage & proléger au lilre de T'arlicle L 123-1-5 Il 2° du code de l'uibanisme el
fdenlifiés sur le plan de zonage par une lrame parliculiére « jardins & protéger », doivent &lre mainlenus
dans leur ensemble, Ce qui implique que ces Jardins devronl conserver leur caraclére végélal s'il exisle
el donc &lre plantéds soit conserver leur caractére de cour ou palio s'ils ne sonl pas végétalisés.

Il pourra élre admis une lerrasse couvearte mais non ferméa, a condition que son emprise ne dépasse pas
20 % de la surface du jardin.
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LISTE DES EMPLACEMENTS RESERVES
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SERVITUDES DE MIXITE SOCIALE

Nalure des
logements aldés en

Objectifs de mixité

A Parcelles pourcentage de h
n® Repéro concernées nombre de Sﬁda[f 2 s;rgac;;z do
,09@[]10"[5 3 plancher a realiser
réallsor
30 % de la surface
o - de plancher tolala &
ADA'BB-':“ patlia : réaliser sur les
5 n"341 et ! PLAI (9 %) terrains concernés
AC n*273 en lolalilé, PLUS (21 %) §
s0il 2 499 m? el av minimum
1146 m? de surflace
de plancher
40 % de la surfaco
de plancher totale a
AHn®78 et 479 en PLAI (G %) réaliser sur las
7 partle PLS (10 %) lerrains concernés
s0it 6 030 m? PLUS (24 %) el au minimum
2000 m?* de surface
de plancher
30 % de la surface
AC n® 224 en pailie, de Qlai?cher w:ale a
" moaatra | engw | ke
408 en lolalilé, PLUS (21 %) A
soil 3727 m? et au minimum
600 m* surface de
plancher
40 % de la surface
de plancher lotale &
AH 040, 41, 42, 43, PLAL(G %) réaliser sur les
26 414 en lolalile, PLS (10 %) terrains concernés
s0il 1898 m? PLUS (24 %) &t au minimum
1675 m? de surface
de plancher
AC n®601, 602, 603, 30 % de la surface
604, 605, 608, 607, de plancher lolale a
608, 609, 610, 611, A réaliser sur les
27 612, 613, 814, 515, i {;"’} ) lercains concarnés
616 a1 617 en % et au minimum
lotalité, 2 500 m? de surfece
soil 4 349 m? de plancher
30 % de la surface
Aot 8, 5051,52,
o
30 53, 321, 322 et 61, PLAI{2%) lerrains concernds

pour une superficie
totale de 3 861 m?

PLUS (21 %)

el au minimum
1250 m? de surface
de plancher
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32

AC n° 180, 181, 182,
183, 184, 185, 186,
188, 347 <t 348 pour
une superficie de
3040 m?

PLAI (9 %)
PLUS (21 %)

30 % de la surface
de plancher lotale &
réaliser sur les
terrains concernés
el au minimum
1 100 m? de surface
de plancher

33

Al n® 168, 171, 184,
446, 447 en lolalilé
el n® 185 pour
parlie, soit 1038 m?

PLAI (7 %)
PLS (5 %)
PLUS (23 %)

5% de logemenls en
accession encadréa,

39 % de la surface
de plancher totale &
réaliser sur les
lerrains concernés
el au minimum 1200
m? de surfaca da
plancher

35

AD n® 139, 140, 141,
150, 151, 152, 164,
155, 156, 157, 160,
184, 165, 166, 167,
168, 169, 170, 258,
319, 320, 328, 320
€l 330 en partie,

soil 5283 m?

PLAI (9%)
PLUS (21%)

30% de la
surface de
plancher lotalo &
réaliser sur les
terrains
concernés el au
minimum 600 m?
de surface de

_f planchers o 2]
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