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1. OBJECTIFS DE LA MODIFICATION DE DROIT COMMUN N°4 DU
PLU

La commune de Cabris posséde un PLU approuvé le 3 avril 2013 et objet depuis d’une révision
« simplifiée » et 3 maodifications, dont la derniére approuvée par délibération n°47/2017 en date du 20
septembre 2017.

Depuis ces évolutions, la commune a constaté de nouvelles problématiques dans I'application de son
PLU. La commune de Cabris souhaite donc faire évoluer son document d’urbanisme et procéder a une
modification de droit commun visant & :

- Inscrire plusieurs emplacements réservés concernant la gestion des risques d'incendie de
forét ;

- Délimiter un emplacement réservé pour améliorer les circulations piétonnes vers le village ;

- Améliorer la gestion des espaces remarquables de la commune, en lien avec la DTA et la
délibération de 2009 ;

- Clarifier la définition relative aux constructions de plain-pied ;

- Corriger éventuellement des erreurs matérielles ou mettre a jour des mentions du code de
I'urbanisme qui émergeraient au cours du travail.

Ainsi, par délibération n°44A-2020 en date du 14 octobre 2020, le conseil municipal de la commune de
Cabris a décidé d’engager une procédure de modification de droit commun n°4 du PLU.

Notons qu’une révision allégée n°2 vient également d’étre approuvée, dans le méme Conseil
Municipal, précédemment a la présente modification. Les évolutions du PLU prévues dans cette
révision sont donc intégrées a la présente modification (plan de zonage).

Des évolutions qui n’entrent pas dans le champ de la révision

La présente modification de droit commun n°4 du PLU s'inscrit dans le champ d’application de I'article
L153-36 du Code de I'Urbanisme. Ainsi, les dispositions proposées respectent strictement les
conditions fixées pour la réalisation d'une modification du document d’urbanisme, puisqu'elles
n’engendrent aucune des dispositions de nature a imposer une révision a savoir (article L153-31 de
Code de I'Urbanisme) qu'elles :

Ne modifient pas les orientations définies par le PADD ;

Ne réduisent pas un espace boisé classé (EBC) ;

Ne réduisent pas une zone agricole ou une zone naturelle et forestiére ;

Ne réduisent pas une protection édictée en raison des risques de nuisances, de la qualité des

sites, des paysages ou des milieux naturels ;

N'induisent pas de graves risques de nuisance ;

« N'ouvrent pas a l'urbanisation une zone a urbaniser qui, dans les neuf ans suivant sa création,
n‘aurait pas été ouverte a l'urbanisation ou n'aurait pas fait I'objet d’'acquisitions fonciéres
significatives de la part de la commune ou de 'EPCI compétent ;

« Ne créent pas d’OAP valant ZAC...

... mais modifient le réglement écrit et graphique, et les annexes.
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Des évolutions qui rentrent dans le champ de la modification de droit commun

Les évolutions du PLU envisagées par la commune nécessitent la mise en ceuvre d’'une procédure de
modification de droit commun car la délimitation d’emplacements réservés pour la gestion des risques
d’incendie de forét et I'identification de nouveaux terrains ayant vocation a étre protégés en cohérence
avec la DTA (et le SCoT arrété) vont conduire a diminuer les possibilités de construire.

Article L153-41 du Code de I"Urbanisme — modifié par la Loi n°2017-86 du 27 janvier 2017 - art.
97 (V) :

« Le projet de modification est soumis a enquéte publique réalisée conformément au chapitre Ill du titre
Il du livre ler du code de I'environnement par le président de ['établissement public de coopération
intercommunale ou le maire lorsqu'il a pour effet :

1° Soit de majorer de plus de 20 % les possibilités de construction résultant, dans une zone, de
I'application de I'ensemble des regles du plan ;

2° Soit de diminuer ces possibilités de construire ;

3° Soit de réduire la surface d'une zone urbaine ou a urbaniser ;

4° Soit d'appliquer I'article L. 131-9 du présent code ».

Conformément a l'article L153-41 du Code de I'Urbanisme le dossier de modification de droit commun
du PLU a été soumis a enquéte publique pendant une durée minimale d'un mois.

Le contenu de la modification de droit commun n°4 du PLU de Cabris respecte les critéres fixés par les
articles L 153-36 et L 153-41 du Code de I'Urbanisme issus de la loi Solidarité et Renouvellement
Urbain et modifié par les lois UH de 2003, ENE de 2010 et ALUR de 2014. Les piéces du dossier du
PLU concernées par cette modification sont les suivantes :

« Le rapport de présentation : Les rapports de présentation du PLU approuvé et des évolutions
précédentes sont complétés avec le rapport de présentation de la modification de droit commun
n°4 ;

« Le réeglement - document graphique : Le zonage est modifié avec :
o L'ajout d’emplacements réservés concernant la gestion des risques d’incendie de forét,
o La délimitation d’'un emplacement réservé pour 'aménagement d’un cheminement doux,
o Lalocalisation de nouveaux espaces remarquables (jardins a protégés).

« Le réglement - document écrit : Le réglement est modifié avec :

L’ajout d’emplacements réservés concernant la gestion des risques d’incendie de forét,
La création d’'un emplacement réservé pour 'aménagement d’'un cheminement doux,
L’ajout d’'une définition relative a la notion de plain-pied,

La clarification de certaines régles pour faciliter leur application et éviter les
interprétations.

O O O

@)

o Les annexes - Inventaire du paysage : L'inventaire est complété avec I'ajout de nouveaux
espaces remarquables et les prescriptions applicables.
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Une procédure faisant I'objet d’'une demande au cas par cas

Conformément a I'article L104-3 du Code de I'Urbanisme, la procédure de modification de droit commun
n°4 du PLU de Cabris devait faire I'objet d’une demande au cas par cas pour déterminer si elle est
soumise ou non a Evaluation Environnementale.

La procédure n’a pas été soumise a évaluation environnementale suite a la décision n°CU-2021-
2836 de la Mission Régionale d’Autorité environnementale aprés examen au cas par cas de la
modification de droit commun n°4 du plan local d’urbanisme de Cabris (06).
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2. JUSTIFICATIONS

Les évolutions réalisées dans le reglement écrit ou les annexes sont explicitées et mises en évidence
de la maniere suivante :

- Suppression d’élément en rouge-barré dans le corps du texte,
- Ajout d’élément en surligné jaune dans le corps du texte.

Les justifications seront en bleu.

2.1.Inscrire plusieurs emplacements réservés pour améliorer la gestion
des risques d’incendie de forét

2.1.1. La justification de la délimitation de nouveaux
emplacements réservés pour améliorer la gestion des risques

Un programme de travaux existe depuis 2006 (demande de la Préfecture), dans le cadre du PPRIif pour
améliorer la défense incendie. Devant la difficulté a acquérir certains terrains, et pour éviter que ceux-Ci
ne soient l'objet de projets qui empécheraient d’y prévoir les aménagements nécessaires, la
municipalité a défini les fonciers nécessaires a la réalisation de ces travaux et choisi de les inscrire en
emplacement réservé dans le PLU ce qui constitue une premiére étape, a minima pour garantir leur
maintien.

N
**r
s

COMMUNE DE CABRIS
PLAN de PREVENTION du RISQUE INCENDIES DE FORET
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Figure 1 : Carte des travaux a réaliser dans le cadre du PPRif

A noter que certains de ces emplacements réservés sont situés tout ou partie sur des espaces boisés
classés.

L'inscription de ces emplacements réservés est cohérente avec ces espaces boises classés car :

e Le réglement écrit du PLU de Cabris actuellement opposable prévoit concernant les
prescriptions applicables aux EBC que : « En revanche, sont considérés comme compatibles
les constructions qu'implique la vocation forestiere de I'espace boisé : batiments affectés a la
lutte contre l'incendie, abris forestiers, etc. ».

e Larticle L113-2 du CU édicte que : « Le classement interdit tout changement d'affectation ou
tout mode d'occupation du sol de nature a compromettre la conservation, la protection ou la
création des boisements. ». Il faut donc effectivement démontrer qu'on ne compromet pas ces
éléments, mais a I'échelle du boisement. Ceci n'interdit pas la coupe d'arbres, ce qui est
confirmé par l'article *R421-23 g) du CU qui prévoit le dépdt d’'une déclaration préalable pour
« Les coupes et abattages d'arbres dans les bois, foréts ou parcs situés sur le territoire de
communes ou l'établissement d'un plan local d'urbanisme a été prescrit, ainsi que dans tout
espace boisé classé en application de larticle L. 113-1 ». |l peut donc bien y avoir des coupes
et abattages d’arbres en EBC.

e Larticle L113-2 du CU édicte que : « Nonobstant toutes dispositions contraires, il entraine le
rejet de plein droit de la demande d'autorisation de défrichement prévue au chapitre ler du titre
IV du livre Ill du code forestier. ». Or, l'article L341-2 du code forestier édicte que : « Ne

. . Vd SARL Alpicité — Av. de la Clapiére,1, Rés. la Croisée des Chemins
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constituent pas un défrichement : [...] Un déboisement ayant pour but de créer a lintérieur des
bois et foréts les équipements indispensables a leur mise en valeur et a leur protection ou
de préserver ou restaurer des milieux naturels, sous réserve que ces équipements ou ces
actions de préservation ou de restauration ne modifient pas fondamentalement la
destination forestiére de I'immeuble bénéficiaire et n'en constituent que les annexes
indispensables, y compris les opérations portant sur les terrains situés dans les zones
délimitées et spécifiquement définies comme devant étre défrichées pour la réalisation
d'aménagements, par un plan de prévention des risques naturels prévisibles établi en
application des articles L. 562-1 a L. 562-7 du code de I'environnement. ». Les opérations
réalisables dans le cadre des emplacements réservés inscrits répondent tout a fait a ce
principe, et ne constituent donc pas un défrichement au sens du code forestier et du code de
lurbanisme.

2.1.2. Les évolutions du réglement graphique — le zonage

Emplacement réservé n°T12 (travaux PPRIF PR1) - Aménagement d’une aire / d’'un « T » de
retournement PPRIF
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Emplacement réservé n°T13 (travaux PPRIF PR5) — Aménagement d’une aire / d’un « T » de
retournement PPRIF et voirie connexe

PLU en vigueur _ PLU modifié

Emplacement réservé n°T14 (travaux PPRIF PR6) ~Aménagement d’une aire / d’'un « T » de
retournement PPRIF

PLU modifié
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Emplacement réservé n°T15 (travaux PPRIF PR2) - Aménagement d’une aire / d’'un « T » de

retournement PPRIF

PLU en vigueur

~ PLU modifié

433

Emplacement réservé n°T16 (travaux PPRIF C1a) - Pose d’un hydrant PPRIF

PLU en vigueur

.f N
XY >
1
N N

L 2
SR
PRB 1
e
)
e 154
s &
P B A
= \
/::./.\/_/ \ 155
= \
\ RS
\ nm \\ //://fv:/

. ° [ 4
AI_ |C|te — 05200 EMBRUN
il Tel : 04.92.46.51.80 / contact@lapicite.fr
" " www.alpicite.fr

Environnement

j PLU modifié
& \ 1105 \
N
PRB *
h
NG

SARL Alpicité — Av. de la Clapiére,1, Rés. la Croisée des Chemins



2.1.3. Les évolutions du réglement écrit

2022

Liste des emplacements réservés « terrains » AVANT la modification de droit commun n°4 du

PLU:
TERRAINS
N° DESTINATION SUPERFICIE BENEFICIAIRE
Aménagement d’un jardin pédagogique participant a I'embellissement de
T1 I'entrée du village. 550 m2 Commune
Parcelle cadastrée D n°52
Aménagement d’'un parking public situé au Grand Pré. Parcelles
T2 ) o o 3245 m2 Commune
cadastrées B n° 68, B n°67
T3 Aménagement d’un parking et de I'école. Parcelles cadastrées C n° 967, 2184 m2 c
C n°968, C n°970, C n°971, C n°972, C n°973 et C n°1158 m ommune
T4 Aménagement pour sécurisation intersection RD4 chemin des Audides. 447 m2 Commune
Parcelles cadastrées B n°146, B n°131, B n°421 m
Aménagement et acquisition du terrain sur lequel est situé I'un des deux
réservoirs de Pourcieux. Parcelle cadastrée : B784 en partie (emprise au Régie des eaux
T5 ) . . . I 323 m2
sol du réservoir et partie sous-jacente jusqu'a la limite inférieure de la B Canal Belletrud
n°784)
T6 Aménagement autour de la chapelle et lavoir St Jean Pape. Parcelles 1 000 m?2 c
cadastrées : partie C n® 1565 et n° 1577 m ommune
T7 Installation d'un parcours de santé. Parcelles cadastrées : partie B n°263 27 755 m2 c
B n°250 et B n°262 m ommune
Aménagement concernant le drainage des eaux pluviales (exutoire,
T9 réseaux et acces). Parcelles cadastrées C n°1947, Cn°1949 et C 1132 m2 Commune
n°1992
T10 | Aménagement d'un théatre de verdure. Parcelle cadastrée C n°1159 648 m? Commune
Création d'un réservoir / d'une citerne PPRIF, d'un accés et d'une aire
T11 . . o 1140 m2 Commune
de retournement et des réseaux connexes. Parcelle cadastrée B n°15

Alp|¢|te
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Liste des emplacements réservés « terrains » APRES la modification de droit commun n°4 du

PLU:
TERRAINS
N° DESTINATION SUPERFICIE BENEFICIAIRE
Aménagement d’un jardin pédagogique participant a 'embellissement de
T1 I'entrée du village. 550 m2 Commune
Parcelle cadastrée D n°52
Amé td ki lic situé Pré. Parcell
T2 ménagement d’un parl mg pub I(iSI ué aqurand ré. Parcelles 3 245 m2 Commune
cadastrées B n° 68, B n°67
T3 Aménagement d’un parking et de I'école. Parcelles cadastrées C n° 967, 2184 m? c
C n°968, C n°970, C n°971, C n°972, C n°973 et C n°1158 m ommune
T4 Aménagement pour sécurisation intersection RD4 chemin des Audides. 447 m2 Commune
Parcelles cadastrées B n°146, B n°131, B n°421 m
Aménagement et acquisition du terrain sur lequel est situé I'un des deux
5 réservoirs de Pourcieux. Parcelle cadastrée : B784 en partie (emprise au 393 m2 Régie des eaux
sol du réservoir et partie sous-jacente jusqu'a la limite inférieure de la B Canal Belletrud
n°784)
6 Aménagement autour de la chapelle et lavoir St Jean Pape. Parcelles 1 000 m2 c
cadastrées : partie C n® 1565 et n° 1577 m ommune
T7 Installation d’'un parcours de santé. Parcelles cadastrées : partie B n°263 27 755 mz c
B n°250 et B n°262 m ommune
Aménagement concernant le drainage des eaux pluviales (exutoire,
T9 réseaux et acces). Parcelles cadastrées C n°1947, C n°1949 et C 1132 m2 Commune
n°1992
T10 | Aménagement d'un théatre de verdure. Parcelle cadastrée C n°1159 648 m2 Commune
Création d’un réservoir / d’'une citerne PPRIF, d’'un accés et d’une aire
T11 . . o 1140 m2 Commune
de retournement et des réseaux connexes. Parcelle cadastrée B n°15
T12 Aménagement d’'une aire / d'un « T » de retournement PPRIF. Parcelles 1284 c
cadastrées C n°1309 et 1311 m OmMmune
Aménagement d’'une aire / d'un « T » de retournement PPRIF et voirie
T13 | connexe. Parcelles ou partie des parcelles cadastrées C n°2165, 2166, 380 m? Commune
2167, 2168, 2243, 2246
Aménagement d'une aire / d'un « T » de retournement PPRIF. Est
T14 : . 3 652 m? Commune
concernée en partie la parcelle C n°1485
Aménagement d'une aire / d'un « T » de retournement PPRIF. Parcelle
T15 : 5 742 m? Commune
cadastrée C n°1260
T16 | Pose d’un hydrant PPRIF. Est concernée en partie la parcelle B n°169 152 m2 Commune

e l . nt [ 4
Urbanisme, Paysage,
Environnement
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2.2.Inscrire un emplacement réservé pour améliorer les circulations
piétonnes vers le village

2.2.1. La justification de la délimitation d’un nouvel emplacement
réservé destiné a I'amélioration du réseau de cheminements doux

La Municipalité souhaite faciliter les liaisons pietonnes vers le village et ce petit emplacement réservé
(C10 sur les extraits de plans fournis), d'1,5 m de large, permet de couper vers le centre en retrouvant
un cheminement existant.

2.2.2. Les évolutions du réglement graphique — le zonage

Emplacement réservé n°C10 - Aménagement d’un trongon piétonnier permettant de rejoindre
plus directement le centre village

PLU en vigueur PLU modifié

///&

¥ X7,

2.2.3. Les évolutions du réglement écrit

Liste des emplacements réservés « voirie » AVANT la modification de droit commun n°4 du

PLU:
VOIRIE
. LONGUEUR OU
N DESTINATION SUPERFICIE BENEFICIAIRE
Aménagement a 6,00 m. largeur totale de la voie, du chemin de la
C2 . 500 m Commune

Reinaude

Aménagement a 6,00 m. largeur totale du chemin de Stramousse depuis

cs3 le RD4 jusqu'a l'intersection avec le chemin du Pilon d’Escarabin 1100 m Commune

Aménagement & 6,00 m. largeur totale de la voie du chemin du Pilon
C4 , : 600 m Commune
d’Escarabin

SARL Alpicité — Av. de la Clapiére,1, Rés. la Croisée des Chemins
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C5

Aménagement & 6,00 m. largeur totale du Chemin de la Croix de Ciselle

600 m

Commune

C6

IAménagement & 6,00 m. largeur totale de la voie Promenade Saint Jean,
face a I'hétel Horizon et partie de la parcelle D206 jusqu'a la limite de
propriété fermée par une grille.
Sont concernées en partie les parcelles cadastrées sections D n°115,
205, 206, 796 et 826.

281 m?

Commune

C8

IAménagement selon le plan de géométre fourni du chemin de Pourcieu,
du croisement de la D4 jusqu’'au chemin des Audides.

700 m

Commune

C9

Préservation d’un passage destiné aux piétons permettant de rejoindre
la départementale a partir du chemin piétonnier de Pourcieux. Sont
concernées en partie les parcelles cadastrées B n° 1005 et B n° 1006

36 m2

Commune

Liste des emplacements réservés « voirie » APRES la modification de droit commun n°4 du

PLU:
VOIRIE
R LONGUEUR OU
N DESTINATION SUPERFICIE BENEFICIAIRE
Aménagement & 6,00 m. largeur totale de la voie, du chemin de la
C2 . 500 m Commune
Reinaude
Aménagement & 6,00 m. largeur totale du chemin de Stramousse depuis
C3 g . - g.u v . I . , y .pw 1100 m Commune
le RD4 jusqu'a I'intersection avec le chemin du Pilon d’Escarabin
Aménagement & 6,00 m. largeur totale de la voie du chemin du Pilon
C4 , : 600 m Commune
d’Escarabin
C5 |Aménagement a 6,00 m. largeur totale du Chemin de la Croix de Ciselle 600 m Commune
IAménagement a 6,00 m. largeur totale de la voie Promenade Saint Jean,
face a I'hdtel Horizon et partie de la parcelle D206 jusqu’a la limite de
C6 propriété fermée par une grille. 281 m2 Commune
Sont concernées en partie les parcelles cadastrées sections D n°115,
205, 206, 796 et 826.
IAménagement selon le plan de géométre fourni du chemin de Pourcieu,
C8 . . , . . 700 m Commune
du croisement de la D4 jusqu’'au chemin des Audides.
Préservation d’un passage destiné aux piétons permettant de rejoindre
(o1°] la départementale a partir du chemin piétonnier de Pourcieux. Sont 36 m2 Commune
concernées en partie les parcelles cadastrées B n° 1005 et B n° 1006
Aménagement d'un trongon piétonnier permettant de rejoindre plus
C10 |, . . ’ o 16 m? Commune
directement le centre village. Est concernée en partie la parcelle B n°87

Q l . nt [ 4
Urbanisme, Paysage,
Environnement
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MODIFICATION DE DROIT COMMUN N°4 DU PLAN LOCAL D'URBANISME - COMMUNE DE CABRIS —

RAPPORT DE PRESENTATION

2.3.Améliorer la gestion des espaces remarquables de la commune

2.3.1. La justification de protection de nouveaux terrains garant de
I'identité paysagére de la commune

Comme lors de la précédente modification de droit commun, la municipalité continue d'identifier les
terrains ayant vocation a étre protégés en cohérence avec la DTA (Espace paysager sensible), le
SCoT’'Ouest (notamment « limiter la densification des coteaux sensibles »), et le PNR des Préalpes
d’Azur (article 19 de l'axe 3 de la Charte du Parc: « Garantir une protection des paysages
emblématiques et une gestion maitrisée des paysages ») pour préserver le socle paysager de la
commune.

3 nouveaux tenements sont donc inscrits dans ce cadre, en respectant toujours la méme logique pour
les terrains vierges d'y laisser une possibilité pour une maison individuelle (en cohérence avec le travail
déja réalisé), et lorsque le terrain est déja béati d’y permettre 'aménagement des abords des
constructions existantes.

L’emprise de I'espace non protégé et pouvant étre construit est implantée pour limiter 'impact visuel
et/ou sur les plantations, et s'inscrire dans I'organisation des constructions existantes. Il présente entre
220 m? et 320 m? au sol selon l'impact potentiel.

I - LA BANDE COTIERE

> Limite de la zone littorale

C— Limite de la frange sud de |a zone montagne

Les territoires a protéger

I:] Espace naturel Espace agricole :
superficie minimum
10 & 20 hectares
superficie minimum
20 4 50 hectares

Espaces, paysages et milieux les
plus remarguables de |a frange sud
de la zone montagne :

[[IT] grand cadre paysager superficie supérieure
[77] patrimoine naturel aiuihiectarss

E grotte et vestige préhistoriques * Centre ancien

m Espace paysager sensible ~——  Axe bleu (rivieres)

Armature urbaine et équipements

[ sesupbios @ versee

I:l Espace enjeu @ Marché d'Intérét National
D Centre principal @ Maison d'arrét

n Centre secondaire

Les infrastructures de déplace mel%t

Aéroport — AutOroute AS
Part de commerce principal 6—) Contournement nord de Nice
—+— Voie ferrée Principe d'une liaison
€y Elonest

wf— Voie ferrée & renforcer

Transport en site propre
projeté

—— Voie principale

..... Voie principale projetée

. Gare multimodale principale
v Péle d'échange principal

DDE 06 - SAUO - SIG - décembre 2003 - DessinSIG/DTA-BC - Echelle 1 /100 000 (1 cm = 1 km) A

Figure 2 : Extraits de la DTA sur la commune de Cabris
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MODIFICATION DE DROIT COMMUN N°4 DU PLAN LOCAL D'URBANISME - COMMUNE DE CABRIS —

RAPPORT DE PRESENTATION 2022

0-2.2 / Préserver les grands paysages emblématiques du territoire
A Sommets

———Lignes de crétes structurantes

Préserver et valoriser les grands paysages naturels et agricoles

[C] Préserver la qualité des zones paysageres emblématiques (PNR)
{111 Protegerles espaces agricoles remarquables

N\ Limiter la densification des coteaux sensibles

Figure 3 : Extraits de la cartographie du DOO concernant « la préservation des équilibres paysagers » sur la commune de Cabris

2.3.2. Les évolutions du réglement graphique — le zonage

PRB 1-4 - Propriété en surplomb de la promenade Saint-Jean — Restanques, oliviers et jardin a
protéger — Cadastre B 1 102

PLU en vigueur PLU modifié

Descendant sur la Promenade Saint Jean, cette vaste propriété batie (environ 8000 m?) est
remarquable par ses restanques et oliviers, ainsi que le jardin (arbres de haute tige, arbres taillés en
boules ...) entourant les constructions existantes, qui sont elles exclues de la protection.

. . P4 SARL Alpicité — Av. de la Clapiere,1, Rés. la Croisée des Chemins 1 8
Al | C | te — 05200 EMBRUN
" Tel : 04.92.46.51.80 / contact@lapicite.fr
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MODIFICATION DE DROIT COMMUN N°4 DU PLAN LOCAL D'URBANISME - COMMUNE DE CABRIS —
RAPPORT DE PRESENTATION

y -

PRI

Figure 4 : Photo aérienne de la propriété protégée et de la proposition de périmeétre de protection (le décalage de la photographie est dii a
sa projection. Seul le cadastre fait référence)

Figure 5 : La propriété et notamment le bas du jardin (oliviers et parc) au niveau de la Promenade Saint-Jean

‘banisme, Paysage, 11+ 04.92.46.51.80 / contact@lapicite.fr
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MODIFICATION DE DROIT COMMUN N°4 DU PLAN LOCAL D’URBANISME - COMMUNE DE CABRIS - 2022
RAPPORT DE PRESENTATION

PRC 6.5 — Propriété coteau de la Prouveresse 1 -Cadastre B 1 092

PLU en vigueur PLU modifié
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Terrain en restanque planté d'oliviers, situé en continuité des oliveraies du socle du village de Cabris,
en versant ouest, dont elle est un élément essentiel du paysage.

PRC 6.6 — Propriété coteau de la Prouveresse 2 -Cadastre B 1 432

PLU en vigueur PLU modifié

. o
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5 A A
. M0
1944 T
—— b=
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R
: U C 2
‘,‘ 2121
Tous | - o2
’[\ l‘ 1432
e LT !

Terrain en restanque planté d’oliviers, situé sur le versant ouest du socle du village de Cabris, dont
elle est un élément essentiel du paysage et en continuité de la propriété PRC 6-5 avec laquelle elle
forme une unité.

. . Vd SARL Alpicité — Av. de la Clapiére,1, Rés. la Croisée des Chemins 20
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MODIFICATION DE DROIT COMMUN N°4 DU PLAN LOCAL D'URBANISME - COMMUNE DE CABRIS —
RAPPORT DE PRESENTATION

Figure 6 : Photo aérienne des propriétés protégées et de la proposition de périmetre de protection (le décalage de la photographie est di a
sa projection. Seul le cadastre fait référence)

Figure 7 : La propriété PRC 6.5 et 6.6 aprés la maison, depuis le Chemin de la Prouveresse (au nord du terrain)

‘banisme, Paysage, 11+ 04.92.46.51.80 / contact@lapicite.fr
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Figure 8 : Au cceur de la propriété PRC 6.6

2.3.3.

PLU EN VIGUEUR
Annexe inventaire du paysage et traduction
reglementaire

Les évolutions de I’'annexe inventaire du paysage

MODIFICATION DE DROIT COMMUN N°4 DU PLU
Annexe inventaire du paysage et traduction
reglementaire

Les parc, jardins, bdtiments, points de vue et

Les parc, jardins, bdtiments, points de vue et

espaces verts protégés

[...]

Concernant les propriétés remarquables non
béties situées en zones UB ou UC, la zone de
construction sera notifiée sur le plan de zonage,
et la surface plancher plafonnée a 350m2.
Exceptionnellement le déplacement d’olivier sera
limité & la zone constructible, ils devront étre
replantés sur la propriété. |...]

espaces verts protégés

[..]

Concernant les propriétés remarquables non
béties situées en zones UB ou UC, la zone de
construction sera notifiée sur le plan de zonage,
et la surface plancher plafonnée a 350 200m2.
Exceptionnellement le déplacement d’olivier sera
limité & la zone constructible, ils devront étre
replantés sur la propriété. |...]

Les élus souhaitent encore limiter la surface des constructions qui pourront étre réalisées au coeur de
ces espaces protéges, les villas de plus de 200 m? existantes étant au final peu cohérentes avec la
volonté de protection de ces espaces et la surface largement suffisante pour créer un lieu de vie.

— 05200 EMBRUN
Tel : 04.92.46.51.80 / contact@lapicite.fr
www.alpicite.fr
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PLU EN VIGUEUR
Annexe inventaire du paysage et traduction
reglementaire
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MODIFICATION DE DROIT COMMUN N°4 DU PLU
Annexe inventaire du paysage et traduction
réglementaire

Les parc, jardins, bdtiments, points de vue et

Les parc, jardins, bdtiments, points de vue et

espaces verts protégés

[.]

espaces verts protégés

[..]

PROPRIETE « ASTIER »
402 Chemin des Audides

PROPRIETE « ASTIER »
402 Chemin des Audides

Arbres remarquables chénes verts taillés en
forme de boule, avec mas en Dpierre, et
restanques en pierres locales, situation
exceptionnelle.

PRB 1-3 JIM
Jardin et mas a protéger
Cadastre B 1105

Arbres remarquables chénes verts taillés en
forme de boule, avec mas en pierre, et
restanques en pierres locales, situation
exceptionnelle.

PRB 1-3 JIM
Jardin et mas a protéger
Cadastre B 1105

MAS DE LA LAUZE
469 Chemin du Migranié

Alpu

Situé en amont du chemin du Migranié, Ancien
moulin, trés bien restauré, sur une unité fonciere
de plus d’'un hectare, avec une oliveraie et une
allée de palmiers, constituant un ensemble
unique.

PRB 1-3

Bétiment et parc a protéger

Cadastre : B 400-398-399-401-430-734-735-761-
769-772-773

[.]

— 05200 EMBRUN
Tel : 04.92.46.51.80 / contact@lapicite.fr
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PROPRIETE EN SURPLOMB DE LA
PROMENADE SAINT-JEAN
545 et 549 Avenue André Gide

Descendant sur la Promenade Saint Jean, cette
vaste propriété batie (environ 8000 m?) est
remarquable par ses restanques et oliviers, ainsi
que le jardin (arbres de haute tige, arbres taillés
en boules ...) entourant les constructions
existantes.

PRB 1-4

Restanques, oliviers et Jardin & protéger
Cadastre B 1102

MAS DE LA LAUZE
469 Chemin du Migranié

Situé en amont du chemin du Migranié, Ancien
moulin, trés bien restauré, sur une unité fonciére
de plus d’'un hectare, avec une oliveraie et une
allée de palmiers, constituant un ensemble
unique.

PRB 1-3

Bétiment et parc a protéger

Cadastre : B 400-398-399-401-430-734-735-761-
769-772-773

[.]

SARL Alpicité — Av. de la Clapiére,1, Rés. la Croisée des Chemins



PLU EN VIGUEUR
Annexe inventaire du paysage et traduction
reglementaire
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MODIFICATION DE DROIT COMMUN N°4 DU PLU
Annexe inventaire du paysage et traduction
réglementaire

Les parc, jardins, bdtiments, points de vue et

Les parc, jardins, bdtiments, points de vue et

espaces verts protégés

[.]

espaces verts protégés

[..]

PROPRIETE DE M. FLOOKS
Chemin de la Reinaude 06530 CABRIS

PROPRIETE DE M. FLOOKS
Chemin de la Reinaude 06530 CABRIS

Ensemble remarquable constituant un élément
essentiel du paysage du socle de cabris
complanté d’oliviers et de chénes verts.

PRC 6-4
Pas de division parcellaire, pas de lotissement, a
conserver en |'état

Zone UC

Cadastre : C 1068-2029-1340-1532-1811-1812-
1814-1815-1817-1818-1819-1890-1821-1822-
1830-1835-1837-1838-1932-1933-2027-2028-
2029-2229-2232-2313

PROPRIETE DE M. ET MME LIONS
Promenade St Jean 06530 CABRIS

Alpu

Bastide remarquable de par sa situation et son
oliveraie en restanque

PRDu-1
Pas de division parcellaire, pas de lotissement, a
conserver en |'état

Zone UC

Cadastre : D 26-27-28-29
[..]

— 05200 EMBRUN
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Ensemble remarquable constituant un élément
essentiel du paysage du socle de cabris
complanté d’oliviers et de chénes verts.

PRC 6-4
Pas de division parcellaire, pas de lotissement, a
conserver en |'état

Zone UC

Cadastre : C 1068-2029-1340-1532-1811-1812-
1814-1815-1817-1818-1819-1890-1821-1822-
1830-1835-1837-1838-1932-1933-2027-2028-
2029-2229-2232-2313

PROPRIETE COTEAU DE LA
PROUVERESSE 1
Le Truquet

Terrain en restanque planté d'oliviers, situé en
continuité des oliveraies du socle du village de
Cabris, en versant ouest, dont elle est un
élément essentiel du paysage. La construction
sur la parcelle C1094, au cceur de ce terrain,
n’appartient pas au méme propriétaire.

PRC 6-5

Pas de division parcellaire, pas de lotissement, a
conserver en I'état, avec la possibilité de réaliser
une construction (espace laissé en dehors de la
protection).

Zone UC
Cadastre : C 1092

PROPRIETE COTEAU DE LA
PROUVERESSE 2
Le Truquet

Terrain en restanque planté d'oliviers, situé sur le
versant ouest du socle du village de Cabris, dont
elle est un élément essentiel du paysage et en
continuité de la propriété PRC 6-5 avec laquelle
elle forme une unité.

SARL Alpicité — Av. de la Clapiére,1, Rés. la Croisée des Chemins
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PLU EN VIGUEUR MODIFICATION DE DROIT COMMUN N°4 DU PLU
Annexe inventaire du paysage et traduction Annexe inventaire du paysage et traduction
reglementaire reglementaire
PRC 6-6

Pas de division parcellaire, pas de lotissement, a
conserver en I'état, avec la possibilité de réaliser
une construction (espace laissé en dehors de la
protection).

Zone UC
Cadastre : C 1432

PROPRIETE DE M. ET MME LIONS
Promenade St Jean 06530 CABRIS

Bastide remarquable de par sa situation et son
oliveraie en restanque

PRDu-1
Pas de division parcellaire, pas de lotissement, a
conserver en |'état

Zone UC

Cadastre : D 26-27-28-29
[...]

Sur le modéle de ce qui avait été réalisé dans le PLU d’origine et dans la derniére modification, la
propriété protégée est décrite (ce qui constitue aussi la justification de son classement), et certaines
regles sont édictées notamment pour les terrains vierges dans le but d’empécher la création de
plusieurs constructions et notamment de lotissement (regle déja présente).

2.4.Clarifier la définition relative aux constructions de plain-pied
2.4.1. La justification de cette clarification

Une régle de zone UC pour le Coefficient d’Emprise au Sol faisait référence aux constructions de
« plain-pied », mais ce terme n’étant pas défini, plusieurs pétitionnaires ont détourné la régle en
déclarant 1 seul niveau mais d’'une hauteur importante, puis en réalisant des travaux intérieurs ne
recréant pas de surface de plancher (donc ne devant pas étre déclarés). Une définition claire est donc
apportée, en limitant la hauteur de ces constructions a un RDC de hauteur « normale », ce qui était en
fait 'objectif initial de la régle.

Dans le méme temps, la régle écrite en UC est clarifiée afin d’éviter qu’'une construction soit, dans un
premier temps, réalisée de plein pied avec 8% de CES puis surélevée en utilisant toute cette emprise
au sol (au lieu de la limite de 5% pour les constructions a étage).

SARL Alpicité — Av. de la Clapiére,1, Rés. la Croisée des Chemins
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Enfin, il a été constaté que sur les hauteurs, un rappel de définition était réalisé dans chaque article 10
pour préciser le calcul en valeur absolue ou en hauteur frontale. Ces éléments surchargent le document
puisque la définition existe dans le glossaire et sont en plus incomplets puisque ne reprenant pas le
schéma associé.

Il 'est donc fait le choix de renvoyer vers le glossaire pour prendre connaissance du mode de calcul.

Ceci ne modifie rien sur le fond.

2.4.2.

PLU EN VIGUEUR
Glossaire — Définitions au sens du présent
reglement

Les évolutions du réglement écrit

MODIFICATION DE DROIT COMMUN N°4 DU PLU
Glossaire — Définitions au sens du présent
reglement

Alp|

Marge de recul par rapport aux voies

Recul minimum ou imposé le long des voies
publiques ou privées et des emprises publiques.
Il se compte a partir de I'alignement actuel ou de
I'élargissement futur quand il est prévu. Cette
marge de recul peut étre représentée sur les
documents graphiques du présent P.L.U. En
I'absence de dispositions graphiques, une marge
de recul est définie par l'article 6 du réglement de
la zone.

Recul par rapport aux rivieres et cours d'eau
Recul minimum ou imposé le long des riviéres et
cours d’eau. Il se compte a partir de I'alignement
actuel ou a partir de I'axe des riviéres ou cours
deau. Cette marge de recul peut étre
représentée sur les documents graphiques du
présent P.L.U. En l'absence de dispositions
graphiques, une marge de recul est définie par
Iarticle 6 du réglement de la zone.

— 05200 EMBRUN
Tel : 04.92.46.51.80 / contact@lapicite.fr
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Marge de recul par rapport aux voies

Recul minimum ou imposé le long des voies
publiques ou privées et des emprises publiques.
Il se compte a partir de I'alignement actuel ou de
I'élargissement futur quand il est prévu. Cette
marge de recul peut étre représentée sur les
documents graphiques du présent P.L.U. En
I'absence de dispositions graphiques, une marge
de recul est définie par I'article 6 du reglement de
la zone.

Plain-pied (Construction de) :

Construction qui ne présente pas d’étage, et dont
I'ensemble des pieces sont généralement situées
en rez-de-jardin. Dans le cas du présent PLU, la
hauteur frontale d’une construction de plain-pied
sera limitée a 3.00 m a I'égout de la construction.

Recul par rapport aux rivieres et cours d'eau
Recul minimum ou imposé le long des riviéres et
cours d’eau. Il se compte a partir de I'alignement
actuel ou a partir de I'axe des rivieres ou cours
d'eau. Cette marge de recul peut étre
représentée sur les documents graphiques du
présent P.L.U. En l'absence de dispositions
graphiques, une marge de recul est définie par
Iarticle 6 du réglement de la zone.
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PLU EN VIGUEUR
Article UC 9 : Emprise au sol

2022

MODIFICATION DE DROIT COMMUN N°4 DU PLU
Article UC 9 : Emprise au sol

L’emprise au sol sera au maximum de 5% de la
superficie de l'unité fonciere dans le cas de la
réalisation d’'un étage entier ou partiel. L'emprise
au sol sera de 8% en cas de construction de
plain-pied (majoration non applicable aux
extensions  des  constructions).  Aucune
surélévation ne sera permise jusqu’a la prochaine
révision générale du PLU.

PLU EN VIGUEUR
Article UA/UB/UC/UH 10 : Hauteur des
constructions

L’emprise au sol sera au maximum de 5% de la
superficie de I'unité fonciere dans le cas de la
réalisation d'un étage entier ou partiel. L'emprise
au sol sera de 8% en cas de construction de
plain-pied (majoration non applicable aux
extensions des constructions) et aucune
surélévation ultérieure ne sera autorisée. Auctne
SHEE“.E”G', _He—sera—pe |P|se|. jusqera—a

MODIFICATION DE DROIT COMMUN N°4 DU PLU
Article UA/UB/UC/UH 10 : Hauteur des
constructions

Mode de calcul

Hauteur frontale : La hauteur frontale correspond
a la différence altimétrique entre le point le plus
bas et le point le plus haut de la construction,
mesurée du sol naturel jusqu'a I'égout du toit,
elle comprend I'ensemble des niveaux
décalés des constructions édifiées en gradins.

[.]

PLU EN VIGUEUR
Article UP/A/N 10 : Hauteur des constructions

Mode de calcul : Voir « hauteur frontale » dans
le glossaire.

[.]

MODIFICATION DE DROIT COMMUN N°4 DU PLU
Article UP/A/N 10 : Hauteur des constructions

Alpu

Mode de calcul

Hauteur absolue : La hauteur absolue des
constructions est mesurée, a l'aplomb de la
facade, du sol naturel ou excavé, a I'égout du
toit.

[.]

— 05200 EMBRUN
Tel : 04.92.46.51.80 / contact@lapicite.fr
www.alpicite.fr
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Mode de calcul : Voir « hauteur absolue » dans
le glossaire.

[..]
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3.BILAN DE L’EVOLUTION DES SURFACES DU PLU APRES
MODIFICATION

Les surfaces des zones du PLU ne sont pas modifiées par le projet de modification de droit commun
n°4 du PLU.

4. INCIDENCES DU PROJET SUR LES COMPOSANTES DE
L’ENVIRONNEMENT

Pour rappel, la procédure n'est pas soumise a évaluation environnement suite a la décision n°CU-2021-
2836 de la Mission Régionale d’Autorité environnementale aprés examen au cas par cas de la
modification de droit commun n°4 du plan local d’urbanisme de Cabris (06).

. Incidences écologiques
Rappelons que le territoire n'est concerné par aucun site Natura 2000, aucune ZNIEFF ou aucun APPB.

Les protections paysageres ajoutées ont pour conséquence une limitation de l'urbanisation sur les
secteurs concernés ce qui va permettre le maintien d’espaces verts, d’espaces de restanques, d’'arbres
... qui peuvent étre des milieux favorables a certaines espéces. Cela participe plus généralement du
maintien de la nature en ville, des petites continuités écologiques ... Les incidences sont ici
globalement positives.

L’emplacement réservé pour le cheminement piéton est situé sur un espace déja artificialisé. Il n’y a
donc aucune incidence sur cette thématique.

Les précisions apportées pour les constructions de plain-pied n’ont aucune incidence sur cette
thématique puisque ne modifiant pas les emprises au sol possible.

Enfin les projets prévus dans le cadre de la mise en place des emplacements réservés pourraient avoir
des impacts par l'artificialisation d’espaces, les travaux de terrassement, la coupe de certains arbres, ...
Les surfaces restent tout de méme trés limitées, elles sont situées le long de routes existantes et donc
déja I'objet d’aménagements, et certains emplacements réservés sont situés en EBC ce qui obligera a
démontrer que le projet n'est pas de nature a compromettre la conservation, la protection ou la création
des boisements. Par ailleurs, I'outil n'a rien ajouté a la possible réalisation des aménagements (la
commune aurait pu acquérir les terrains autrement et les réaliser). Enfin, ces emplacements réservés
ne dédouanent pas la commune de réaliser les études necessaires au moment du dépét de permis, si
par exemple la présence d’espéces protégées ou d’habitats communautaires était repérée. Cette partie
de la modification n’a donc techniquement aucune incidence sur cette thématique, mais les
aménagements qui pouvaient déja étre réalisés pourraient avoir des incidences faibles a
moyennes.

SARL Alpicité — Av. de la Clapiére,1, Rés. la Croisée des Chemins
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. Incidences sur les risques naturels

Les évolutions du document visent & une amélioration de la prise en compte du risque d’incendie de
forét a travers la délimitation de nouveaux emplacements réservés, et méme si ceux-ci pouvaient déja
étre réalisés, cela facilite I'acquisition des terrains et évite une autre occupation sur le foncier qui
remettrait ou rendrait plus onéreux de futurs aménagements.

Les autres modifications n’ont aucune incidence sur cette thématique.

La modification de de droit commun n°4 améliore la prise en compte du risque d’incendie de
forét et a donc une incidence positive sur cette thématique risque.

Ill.  Incidences sur le paysage

Le projet de modification de droit commun n°4 du PLU permet une meilleure prise en compte de la
qualité paysagére de la commune avec la protection de terrains situés dans des coteaux paysagers
sensibles identifiés, et participant notamment du socle paysager du village.

La bonne application des regles concernant les constructions de plain-pied pourra aussi avoir une
incidence positive en évitant le détournement de la regle, et donc amener @ des constructions mieux
intégrées.

Les autres modifications n’ont aucune incidence sur cette thématique.

Dans le cadre du PLU, la modification de droit commun n°4 du PLU améliore la protection du
paysage communal.

IV. Incidences sur la ressource en eau

Le projet de modification de droit commun n°4 du PLU n’a aucune incidence sur la ressource en
eau, puisqu'’il ne génére aucun besoin en eau supplémentaire (voire limite trés I1égérement ces besoins
en limitant la constructibilité).

V. Incidences sur les déchets

Le projet de modification de droit commun n°4 du PLU n’a aucune incidence sur la production de
déchets puisqu’il ne génére aucune production supplémentaire (voire limite trés légérement ces besoins
en limitant la constructibilité).

VI. Incidences sur la consommation d’espaces

Le projet ne crée aucune consommation d’espaces supplémentaire et permet méme de limiter la
constructibilité sur certains terrains situés en zone U, ce qui a pour conséquence de limiter
l'imperméabilisation de ces terrains (gestions des eaux pluviales et des ruissellements).

Les autres modifications n’ont aucune incidence sur cette thématique.

Le projet de modification de droit commun n°4 du PLU a donc une incidence légerement
positive sur la modération de la consommation d’espaces.
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VIl. Incidences sur les déplacements

Le projet de modification de droit commun n°4 du PLU n’a aucune incidence sur les
déplacements, puisqu’il ne crée aucun besoin de déplacement supplémentaire. Un emplacement
réservé a destination de cheminement piéton est prévu par la modification de droit commun n°4 du PLU
ce qui aura un effet positif sur les déplacements doux.

Les emplacements réservés pour la défense incendie permettront de faciliter 'intervention des secours
et de sécuriser les manceuvres sur les voies.

Les incidences sur les déplacements sont donc Iégérement positives.
VIIl. Incidences sur les sources de pollution (émission de GES)

Le projet de modification de droit commun n°4 du PLU n’a aucune incidence sur les pollutions,
puisqu'il ne crée ni ne génére aucune activité polluante, aucune émission de GES, ...
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1. OBJECTIFS DE LA REVISION ALLEGEE N°2 DU PLU

La commune de Cabris posséde un PLU approuvé le 3 avril 2013 et objet depuis d’une révision
« simplifiee », et 3 modifications, dont la derniére a été approuvée par délibération n°47/2017 en date
du 20 septembre 2017.

La commune a aujourd’hui un projet de création d'une halle couverte, notamment pour les besoins du
marché. Le lieu d'implantation envisagé pour cette future construction se situe en zone N du PLU
actuellement opposable, a proximité d’'une zone U. L’évolution de cette zone N vers une zone U n'est
légalement réalisable que dans le cadre d'une procédure de révision.

En effet larticle L153-31 du code de I'urbanisme édicte que :

« Le plan local d'urbanisme est révisé lorsque I'établissement public de coopération intercommunale ou
la commune décide :

1° Soit de changer les orientations définies par le projet d'aménagement et de développement
durables ;

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

[..]».
L'article L153-34 prévoit également que :

« Dans le cadre de la révision du plan local d'urbanisme, le projet de révision arrété fait I'objet d'un
examen conjoint de I'Etat, de I'établissement public de coopération intercommunale compétent ou de la
commune et des personnes publiques associées mentionnées aux articles L. 132-7 et L. 132-9
lorsque, sans qu'il soit porté atteinte aux orientations définies par le plan d'aménagement et de
développement durables :

1° La révision a uniquement pour objet de réduire un espace boisé classé, une zone agricole ou
une zone naturelle et forestiére ;

[..]

Le maire de la ou des communes intéressées par la révision est invité a participer a cet examen
conjoint ».

Le projet de la commune prévoit uniquement de réduire une zone naturelle, sans qu’il soit porté
atteinte aux orientations définies par le plan d'aménagement et de développement durables
(PADD). Une procédure de révision dite « allégée » n°2 a donc été retenue.

Celle-ci a été prescrite par délibération du conseil municipal N°44 B-2020 du 14 octobre 2020 avec pour
seul objectif de permettre la création de cette halle couverte.

La municipalité, dans le cadre de sa délibération, a fixé les modalités de concertation suivantes :

e Publication d’'un article dans la presse locale et sur le site internet de la commune ;
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e Mise a disposition en mairie d'un registre servant a recueillir par écrit les remarques durant
toute la durée de la concertation, aux jours et heures habituels d’ouverture du secrétariat ;

e Possibilité d'adresser ses remarques sur le projet par courrier ou mail en mairie durant toute la
durée de la concertation. Ces éléments seront reportés dans le registre ;

o Affichage de la présente délibération durant toute la période de concertation.

On notera qu’'une procédure de modification de droit commun, prescrite le méme jour, a été menée en
paralléle pour répondre a d’'autres problématiques.

La révision « allégée » n°2 du plan local d’'urbanisme a été soumise a une réunion d’examen conjoint
des personnes publiques associées puis a enquéte publique par arrété de Monsieur Le Maire.

Enfin, la procédure n’est pas soumise a évaluation environnementale suite a la décision n°CU-
2021-2835 de la mission régionale d’autorité environnementale apreés examen au cas par cas de
la révision allégée n°2 du plan local d’urbanisme de Cabris (06).

Les pieces du dossier du PLU concernées par la présente révision allégée sont les suivantes :

e Le rapport de présentation : le rapport de présentation du PLU approuvé est complété avec le
rapport de présentation de la révision allégée n°2.

e Le réglement - documents graphiques : le plan de zonage est modifié pour intégrer une zone
permettant la réalisation du projet, sur une petite partie de la zone N existante.
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2. JUSTIFICATIONS

2.1.Modification des documents graphiques du reglement — Transformer
une partie de la zone N en zone UP

2.1.1. Le projet

Un marché se tient tous les vendredis matin sur la commune de 9h & 13h sur la place de la Mairie.

Le nombre d’exposants est relativement limité, mais cela reste un rendez-vous important pour les
locaux.

Ce marché se déroule aujourd’hui en plein air et la municipalité souhaiterait créer une petite halle
couverte afin d’accueillir le marché sur un espace mieux délimité et surtout a I'abri en cas de mauvais
temps. Cet aménagement permettra aussi de qualifier I'espace.

La commune a sollicité un cabinet d’architecte pour établir un pré-projet (voir documents ci-apres).

La volonté est de rester sur un espace ouvert, ne générant pas de surface de plancher. L’emprise au
sol de la construction sera d’environ 140 m2

Le projet se situe sur un terrain communal, en continuité de I'urbanisation, aujourd’hui occupé en partie
par des terrains de boules encadrés de murets, avec le passage au milieu d’un ligne basse tension et la
présence d'une petite construction liée au club de boules. Tel que prévu, le pré-projet n’impacte pas
les terrains de boules.

Ces terrains sont encadrés de marronniers qui ne seront pas affectés par le projet. La zone est donc
déja largement anthropisée et occupée par un équipement public.

L’espace est déja utilisé pour le marché, donc sa fonction n’est pas modifiée par le projet, qui doit juste
ameéliorer les conditions d’accueil. La surface des terrains de boules reste suffisante en continuité.

Le projet en I'état prévoit en dallage du sol a [lintérieur de la construction, mais des solutions
permeéables pourraient étre trouvées.

Un seul arbre sera coupé et remplacé.

A noter que le projet tel que présenté ci-aprés constitue un exemple de ce qui pourra étre réalisé.
D’autres scénarii pour I'implantation du béati pourront étre envisagés (en collaboration avec le parc
naturel régional des Préalpes d’Azur ou 'UDAP) dans I'espace tel que délimiteé.
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Figure 1 : Photos du site d’étude
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Figure 2 : Parc préservé a proximité du site d’étude
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Plan Masse Projet
(sans échelle)

Figure 2 : Plans de masse du projet — Produits pour la commune de Cabris par SNDA
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Figure 3 : Plans schématiques du projet — Produits pour la commune de Cabris par SNDA
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D'URBANISME - COMMUNE DE CABRIS — RAPPORT DE

REVISION ALLEGEE N°2 DU PLAN LOCAL
PRESENTATION

CREATION D'UNE HALLE DE MARCHE

. | MAITRED'OEUVRE.  MAITRE D'OUVRAGE _
§'N-:D'A SNDA Commune de Caos
7 38 ruie Veruer Rue de 1'Eqglse
| 08000 Nice 06533 Caors
Représentation 3D :

Aspect extérieur depuis le Bvd. du Dr Belletrude

Créaton dune Falle de marché 4 CABRS P6.7
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REVISION A

LLEGEE N°2 DU PLAN LOCAL D'URBANISME - COMMUNE DE CABRIS — RAPPORT DE

PRESENTATION

CREATION D'UNE HALLE DE MARCHE

MAITRE DOEUVRE . MAITRE D'OUVRAGE _

SNA Commure de Cadnis
38 rue Vermnier Rue de I'Eglse
08000 Nice 06533 Caors
Représentation 3D
Intérieur de la halle

Création d'une Halle de marché & CABRIS P7.7

Figure 4 : Représentations 3d du projet — Produit pour la commune de Cabris par SNDA
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2.2.L’évolution des documents graphiques

Légende :
[ ILimites de zone du PLU

Espace boisé classé
Jardin a protéger

Emplacement réservé (surfacique)

Emplacement réservé (linéaire)
Servitude de mixité sociale

Point de vue

Zone humide protégée

Zone non aedificandi
Présence d'aléa(s) potentiel(s)

Présence d'un aléa moyen de retrait /
gonflement des argiles

Arbre remarquable

Limite lotissement

Périmétre de protection éloigné des sources

Figure 5 : Légendes des extraits de zonage fournis dans la suite du document

Il est fait le choix d’inscrire une zone UP sur la zone de projet.

En effet, la mise en place d’'un zonage UP (typologie de zone déja existante dans le PLU — « zone
destinée a recevoir des équipements publics. C'est une zone déja urbanisée ou les équipements
publics existants permettent le développement d'une urbanisation principalement axée sur les activités
sportives, scolaires, culturelles, de loisirs, ou autres équipements collectifs »), sur une partie de la zone
N, répond pleinement a l'unique objectif de la révision allégée, puisque le réglement de la zone
permettra de créer la halle couverte voulue par la municipalité ce qui n’était pas possible en zone N.

L’espace d’'implantation répond pleinement a la définition de la zone, puisque le projet s'implante sur un
espace public existant.

Ces terrains sont en zone N du PLU actuellement opposable bien que largement anthropisés et formant
un ensemble cohérent avec le centre village.

I n’y a aucun lien avec les prés situés de l'autre cété du Boulevard du Docteur Belletrud, et qui restent
en zone N.

Enfin, précisons que le projet est situé en continuité du centre village et respecte a ce titre les principes
de l'article L122-5 du code de 'urbanisme pour la loi montagne.
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Figure 6 : Zonage du PLU actuellement opposable
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Figure 7 : Projet de modification du zonage

SARL Alpicité — Av. de la Clapiere,1, Rés. la

Al_P | C i té Croisée des Chemins — 05200 EMBRUN
u

aaaaaaaaaaaaa Tel : 04.92.46.51.80 / contact@Ilapicite.fr
Envitonsmant www.alpicite.fr



N°2 DU PLAN LOCAL D’'URBANISME - COMMUNE DE CABRIS — RAPPORT DE

REVISION ALLEGEE
PRESENTATION

PHOTO AERIENNE SUR LE PROJET DE MODIFICATION

Figure 8 : Projet de modification du zonage avec photo aérienne du site retenu
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Le tracé retenu présente une surface d’environ 1862 m? qui permet de créer une zone cohérente
avec le stationnement existant notamment (limite de la zone UA).

Il n’y avait pas de raison de réaliser un découpage uniquement sur le périmétre du pré-projet, et de
laisser des espaces de zone N entre la zone UA et le projet de zone UP par exemple. Ceci aurait créé
une difficulté de lecture.

Cette zone permet aussi d’ajuster Iégérement le projet et de créer un aménagement cohérent aux
abords, sur une zone qui de toute fagon n’a jamais vraiment eu un caractere de zone N.

Il n’a cependant pas été fait le choix d'intégrer toute la zone entre la zone UA existante et le boulevard
ce qui aurait été difficile a justifier au regard du projet et de I'objectif de la révision allégée, mais pas
incohérent d’'un point de vue urbanistique.

2.3.Le reglement applicable & la zone UP — Non modifié

Le PLU prévoyant déja un reglement tout a fait adapté aux besoins de la zone, il a été fait le choix de
conserver ce corps de régle, sans modification ou réglement spécifique a la zone créé.

Ce réglement est le suivant :

« La zone UP est une zone destinée a recevoir des équipements publics. C’est une zone déja
urbanisée ou les équipements publics existants permettent le développement d'une urbanisation
principalement axée sur les activités sportives, scolaires, culturelles, de loisirs, ou autres équipements
collectifs.

SECTION | : NATURE DE L'OCCUPATION ET DE L'UTILISATION DU
SOL

Les installations et travaux divers sont soumis a autorisation prévue au Code de I'Urbanisme.
Les démolitions sont soumises a une autorisation prévue au Code de I'Urbanisme.
L'édification des clétures est soumise a déclaration.

Article UP 1: Occupations et utilisations du sol interdites

Les occupations et utilisations du sol suivantes :
- les constructions a usage d’habitation ;
- les constructions a usage de commerces, de services et de bureaux ;
- les constructions a usages d’hébergement hételier ;
- les constructions destinées a l'industrie ;
- les constructions a usage d’entrepdts commerciaux ;
- les installations classées a I'exception de celles visées a l'article UP 2 ;
- les affouillement et exhaussements du sol a I'exception de ceux autorisés a l'article UP 2 ;
- les parcs d’attraction ;
- les dépdts de véhicules non soumis a autorisation ;
- les garages collectifs de caravanes ;
- les dépdts de ferrailles, de matériaux de récupération ou de vieux véhicules ;
- le stationnement isolé de caravanes soumis a autorisation au titre de l'article R 443-4 du
code de l'urbanisme, et le camping hors terrains aménagés, tel que défini a 'article R 443-6-
1;

SARL Alpicité — Av. de la Clapiere,1, Rés. la

A I_ P | C I te Croisée des Chemins — 05200 EMBRUN

Tel : 04.92.46.51.80 / contact@lapicite.fr
nnnnnnnnnnn www.alpicite.fr



2022

- 'aménagement de terrains de camping et de caravanage visés aux articles R 443-7 et
suivants du code de l'urbanisme ;

- les parcs résidentiels de loisirs ;

- les habitations légeres de loisirs visés a l'article R 444-2 du code de l'urbanisme, ainsi que
I'aménagement des terrains spécialement réservés a leur accueil visé a l'article R 444-3-b ;

- les constructions et installations liées a l'activité agricole ;

- les carrieres.

Article UP 2 : Occupations et utilisations du sol admises sous conditions

Hors zones soumises a des risques naturels

- les installations classées liées et nécessaires a la vie quotidienne du quartier ne présentant
pas pour le voisinage des dangers ou des inconvénients pour la commaodité, la santé et la
salubrité publique et dont le volume et I'aspect extérieur des bétiments ne dégradent pas
le paysage ;

- les affouillements et exhaussements du sol, liés et nécessaires aux constructions,
installations, infrastructures autorisées dans la zone ou a 'aménagement paysager
d’espaces libres ;

- les ouvrages et les installations techniques nécessaires au fonctionnement des services
publics.

SECTION 2 : CONDITIONS DE L'OCCUPATION DU SOL

Article UP 3 : Acces et voirie

Pour étre constructible, un terrain doit avoir accés a une voie publique ou privée.

Les caractéristiques des acces et des voies privées doivent étre adaptées a I'opération et satisfaire
aux exigences de sécurité, de défense contre l'incendie, de ramassage des ordures ménageres.
Lorsque le terrain est riverain de deux ou plusieurs voies publiques, I'acces sur celles de ces voies qui
présenterait une géne ou un risque pour la circulation est interdit.

Article UP 4 : Desserte par les réseaux

Réseaux de distribution d'eau
Toute construction ou installation qui requiert d'étre alimentée en eau potable doit I'étre par
branchement au réseau public, conformément a la réglementation en vigueur.

Réseau d'assainissement
Eaux usées domestiques :
Toute construction ou installation doit évacuer ses eaux usées par branchement au réseau
collectif d'assainissement, conformément a la réglementation en vigueur.

Toutefois, et en cas de non possibilité de raccordement au réseau collectif et en 'absence de
celui-ci, I'assainissement individuel peut étre autorisé sous réserve que les eaux usées soient
dirigées sur un dispositif d’épuration agréé et éliminées conformément a la réglementation en
vigueur et aux modalités techniques et administratives prévues au reglement
d’assainissement non collectif du syndicat compétent. Ce dispositif doit étre congu de fagon a
pouvoir étre raccordé au réseau public des que celui-ci sera réalisé.

L’évacuation des eaux et matiéres usées dans les fossés, caniveaux ou réseaux pluviaux est
interdite.

Eaux usées non domestiques ou industrielles :

Les eaux usées non domestiques ou industrielles ne peuvent étre rejetées dans le réseau
public d'assainissement recueillant les eaux usées sans autorisation, laquelle peut étre
subordonnée a certaines conditions, notamment a un pré-traitement agréé, conformément a la
réglementation en vigueur.
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Eaux pluviales :

Les eaux de ruissellement pluvial provenant des toitures, des constructions et de toute surface
imperméable doivent étre évacuées, et infiltrés sur les parcelles de I'unité fonciere.

Les eaux pluviales précipitées sur toute construction devront étre collectées sur leur emprise
sans écoulement dans le domaine public, des grilles d’évacuation devront étre posées sur les
voies d’acces privées, celles provenant de toute surface imperméabilisée seront collectées et
dirigées par des canalisation vers des caniveaux, fossés ou réseau prévus a cet effet.

En aucun cas, les eaux pluviales ne doivent étre rejetées dans le réseau public
d’assainissement des eaux usées.

En l'absence ou en cas d’insuffisance du réseau pluvial, les aménagements nécessaires au
libre écoulement des eaux pluviales doivent étre réalisés par des dispositifs adaptés a
I'opération et au terrain (bassin de régulation avec épandage) sans porter préjudice au voisin.
Les aménagements réalisés sur toute unité fonciére ne doivent pas faire obstacle au libre
écoulement des eaux pluviales.

Réseau d'électricité, de téléphone, de télédistribution et autres
Les réseaux divers nécessaires a toute construction ou installation nouvelle doivent étre enterrés
jusqu’au point de raccordement situé en limite des voies ou emprises publiques.

Article UP 5: Caractéristiques des terrains

Sans objet.

Article UP 6 : Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques

Toute construction peut s’implanter librement par rapport aux voies et emprises publiques existantes
ou a créer.

Article UP 7 : Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives

Toute construction peut s’implanter librement par rapport aux limites séparatives.

Article UP 8 : Implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur une méme
propriété

Non réglementé.

Article UP 9 : Emprise au sol

Non réglementé.

Article UP 10 : Hauteur des constructions

Mode calcul
Hauteur absolue : La hauteur absolue des constructions est mesurée, a I'aplomb de la fagade, du sol
naturel ou excavé, a I'égout du toit.

Dispositions générales
La hauteur absolue est limitée a 6 m. a I'égout de la construction.

Article UP 11 : Aspect extérieur

Dispositions générales

Tout projet dans son ensemble comme dans chacune de ses composantes doit garantir une parfaite
insertion a l'espace environnant dans lequel il s’inscrit, notamment par une homogénéité ou en
harmonie avec le caractére, la volumétrie, les rythmes, les proportions, les matériaux et les couleurs
qui constituent cet espace environnant (zone UA) Les facades latérales, arrieres et annexes, les murs
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extérieurs séparatifs ou aveugles apparent, ou laissés apparents aprés recul ou retrait d’'une
construction, aprés rupture dans la continuité ou encore aprés édification d’une construction plus
basse, doivent étre traités avec le méme soin que les facades principales, et en harmonie avec elle.

Dispositions particuliéres

Clétures

Les grillages seront doublés d’une haie vive. Les clétures opaques et brises-vue ne seront autorisées
qu’en cas de nuisance importante liée au trafic routier ou si leur insertion dans le site est démontrée.
Les murs bahut seront traités qualitativement (béton enduit ou matériaux naturels) et d’'une hauteur
limitée a 0,70 m.

Article UP 12 : Stationnement des véhicules

Dispositions générales
En concordance avec le plan de stationnement du village (documents annexes).

Article UP 13 : Espaces libres et plantations, espaces boisés classés

Espaces libres et plantations

L’implantation de toute construction, équipement de loisirs, voie, aire de stationnement devra
intégrer au maximum la préservation des arbres et ensembles végétaux de valeur existant.

Tout arbre détérioré ou mort doit étre remplacé par un arbre adulte, dans les secteurs naturels par
des essences locales équivalentes.

Les espaces non batis doivent étre plantés ou aménagés et entretenus.

Les aires de stationnement de plus de 6 places doivent étre plantées, a raison d’un arbre de haute
tige pour 4 places de stationnement.

Article UP 14 : Performance énergétique et environnementale

Non réglementé.

Article UP 15 : Infrastructures et réseaux de communications numériques

Les nouvelles constructions doivent étre raccordées au réseau de télécommunication numérique ou
en cas d’absence de celui-ci prévoir les attentes et fourreaux nécessaires a sa mise en service. »

Ce réglement permet de réaliser le pré-projet présenté, tout en limitant la zone a la réalisation
d’équipements publics, ce qui est le but (la halle n’est pas un commerce).

2.4.Le PADD applicable

Un des principes de la révision dite « allégée » est de ne pas porter atteinte aux orientations définies
par le plan d'aménagement et de développement durables.

Aucune orientation du PADD actuellement opposable n’est modifiée par le projet de révision
allégée.

Ce projet ne remet en cause aucune des orientations prévues, que ce soit dans la partie écrite
du PADD ou dans ses représentations cartographiques.

SARL Alpicité — Av. de la Clapiere,1, Rés. la

A I_ P | C I te Croisée des Chemins — 05200 EMBRUN

Tel : 04.92.46.51.80 / contact@lapicite.fr
nnnnnnnnnnn www.alpicite.fr



2022

3.BILAN DE L’EVOLUTION DES SURFACES DU PLU APRES
MODIFICATION

PLU OPPOSABLE PLU révision allégée n°2 Evolution des surfaces
QUESkS Zone PLU en révision Sl Zone PLU | Surface en Ha Par zone (ha)
zone PLU Ha
UA 4,01 UA 4,01 0,00
uB 20,97 UB 20,97 0,00
L. uc 150,32 uc 150,32 0,00
Urbanisé
Uca 3,49 Uca 3,49 0,00
UH 0,11 UH 0,11 0,00
up 2,13 up 2,32 0,19
Sous-total 181,03 181,23 0,19
A Urbaniser 2AU 2,02 2AU 2,02
Sous-total 2,02 2,02 0,00
Naturelle N 276,94 N 276,75 -0,19
Sous-total 276,94 276,94 -0,19
. A 71,33 A 71,33
Agricole
Ap 10,38 Ap 10,38
Sous-total 81,71 81,71 0,00
Total 541,69 541,69 0,00

4.INCIDENCES DU PROJET SUR LES COMPOSANTES DE
L’ENVIRONNEMENT

Pour rappel, la procédure n'est pas soumise a évaluation environnement suite a la décision n°CU-2021-
2835 de la mission régionale d’autorité environnementale aprés examen au cas par cas de la révision
allégée n°2 du plan local d’urbanisme de Cabris (06).

Incidences écologiques

Rappelons que le territoire n'est concerné par aucun site Natura 2000, aucune ZNIEFF ou aucun APPB.

Le projet de révision allégée n°2 concerne des espaces déja largement anthropisés et fréquentés (y
compris pour le marché ou des événements).

II'n’y a ici aucun habitat naturel a enjeux ou espéce protégée repérée.

Les incidences écologiques sont nulles.

Incidences sur les risques naturels

Cette partie du territoire est 'une des seule a n’étre concernée par qu’'un seul risque ou aléa connu.

En effet, selon les différents arrétés du 22 juillet 2020 relatifs au phénoméne de retrait gonflement des
argiles, la zone est concernée par un niveau d'aléa moyen a fort.

Alp|¢|te
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Figure 9 : Phénomeéne de retrait gonflement des argiles. Source : géorisques.fr

Les prescriptions contenues dans les arrétés devront étre respectées.
Les incidences sur les risques naturels sont faibles a moyennes selon les contraintes.
lll.  Incidences sur le paysage

Le projet de révision allégée n°2 du PLU permet de rendre constructible un espace d’environ 1900 m?
qui ne 'était pas, en front de village. Néanmoins, aucun enjeu patrimonial spécifique n'a ici été repéré et
I'on trouve des zones UP existantes a plusieurs endroits en périphérie du village.

Le projet n'est pas visible dans le grand paysage, ni situé dans des covisibilités majeures.

Il'y aura donc un enjeu en matiére de qualité architecturale et d'insertion paysagere du projet afin de
s'intégrer dans la silhouette villageoise, au niveau du dépot de I'autorisation d’urbanisme, mais le
projet étant communal (et le projet de modification ne permettant que la réalisation d’équipements
publics), cela permet d’apporter des garanties.

Dans le cadre du PLU, les incidences restent faibles sur les paysages.
IV. Incidences sur la ressource en eau

Le projet de révision allégée n°2 du PLU n’a aucune incidence sur la ressource en eau, puisqu'il
ne prévoit aucun besoin en eau supplémentaire (un marché est déja présent sur le site et aucun
raccordement n’est prévu).
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V. Incidences sur les déchets

Le projet de révision allégée n°2 du PLU n’a aucune incidence sur la production de déchets
puisqu'il ne crée aucune production supplémentaire (un marché est déja présent sur le site).

VI. Incidences sur la consommation d’espaces

Le projet prévoit une zone constructible d’environ 1900 m? qui était jusqu’alors inconstructible. Ces
espaces sont déja largement anthropisés, aucune partie n’étant a I'état naturel (sol compacté entretenu
pour le terrain de boule). Le pré-projet prévoit une construction d’environ 140 m? d’emprise au sol. Le
PADD ne preévoit explicitement aucun objectif chiffré de modération de la consommation d’espaces.

Les incidences sur la consommation d’espaces restent donc trés faibles au regard de la surface
mobilisée, des caractéristiques de cet espace et du projet.

VIl. Incidences sur les déplacements

Le projet de révision allégée n°2 du PLU n’a aucune incidence sur les déplacements, puisqu'il ne
crée aucun besoin de déplacement supplémentaire (un marché est déja présent sur le site).

VIIl. Incidences sur les sources de pollution (émission de GES)

Le projet de révision allégée n°2 du PLU n’a aucune incidence sur les pollutions, puisqu’il ne crée
ni ne génere aucune activité polluante, aucune émission de GES, ...
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1. OBJECTIFS DE LA MODIFICATION N°3 DU PLU

La commune de Cabris a procédé a la modification n°2 de son PLU, approuvée le 10 juillet
2015. Celle-ci portait principalement « sur des modifications d’articles des zones UB, UC pour tenir
compte des demandes communales et des nouvelles dispositions de la loi ALUR du 24 mars 2014 pour
l'accés au logement et un urbanisme rénové, qui concernent toutes les zones :

-zone UA : articles 7 et 11

- en zone UB : articles 9, 10, 11, 13 et 14
-enzone UC : articles 5, 7, 8, 9, 10, 11, 13 et 14
- en zone UH : article 14

- en zone UP : articles 5, 10 et 14

- en zone 2AU: article 14

-enzone A article 4 ».

Dans les faits, cela se traduit par la prise en compte de la suppression des articles 5 et 14, puis
essentiellement par la baisse des coefficients d’'emprise au sol, une diminution des hauteurs maximales,
une augmentation des distances de prospects et une augmentation des coefficients d’espaces verts
dans les zones urbanisées afin notamment de compenser la suppression des COS et des surfaces
minimales.

La question de 'aspect des clotures a également été revue.

La modification n°2 portait aussi « sur les dispositions générales. Elle a pour objet de rajouter la
protection des pas de portes et auvents en plus des batiments patrimoniaux dans la liste des €léments
protégeés et de préciser que les décaissements de plus de 3 metres de hauteur sont interdits ».

La question des pas de portes a été traité dans l'article 11 de la zone UA, et celle des décaissements
dans les articles 10 des zones UB et UC (mais pas dans les dispositions générales).

Enfin, 3 emplacements réservés avaient été modifiés (dénomination, erreur matérielle, et précision de
I'emprise), et 1 créé pour la préservation d’'un cheminement piéton.

Depuis cette modification, la commune de Cabris a constaté plusieurs problématiques dans I'application
de son PLU sur des questions connexes puisque la suppression des COS et des surfaces minimales de
terrain n'a pas été suffisamment compensée pouvant causer une densification de secteurs non adaptés.

C’est notamment le cas en zone UB et UC avec des réseaux insuffisants, en particulier pour la voierie,
les eaux pluviales et I'assainissement.

La commune souhaite également intégrer de maniere plus fine la question des risques, puisque
plusieurs éléments complémentaires concernant les aléas ont été portés a sa connaissance et qu'une
parcelle particulierement exposée a un risque d’inondation a été repérée.
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La préservation des paysages et du patrimoine est aussi un enjeu important sur la commune. Celle-ci
souhaite donc anticiper plusieurs problémes qui commencent a poindre, a la fois dans les zones
urbaines, mais également naturelles et agricoles.

Cabris souhaite aussi pourvoir réaliser plusieurs projets dans différents domaines et a pour cela besoin
de la mise en place d’emplacements réserves.

Sur la préservation de I'environnement, une zone humide a été détectée et étudiée sur la commune. Le
PLU doit donc se doter des outils permettant sa préservation.

Enfin, les limites des zones urbanisées ainsi que I'étendue de certaines prescriptions paysagéres
devront étre revus legerement, et certains points reglementaires précisés.

Pour ce faire, la mise en ceuvre de la modification n°3 du Plan Local d’Urbanisme de la commune de
Cabris a été décidée par délibération du 13 fevrier 2017. Cette délibération expose ainsi comme
objectifs pour la modification :

«[...] la loi ALUR applicable depuis le 24 mars 2014 a largement perturbé I'application du PLU de la
commune engendrant des problémes de densification sur des secteurs inadaptés au regard des
infrastructures existantes (voirie, réseaux ...) notamment dans les zones UB et UC, problémes que la
derniere modification n'a pas totalement réglé. Il parait judicieux d’y limiter la construction au regard de
ces éléements.

La commune a également plusieurs projets concernant la gestion des risques, la gestion des eaux
pluviales, les déplacements et le développement culturel qui ne sont aujourd’hui pas pris en compte
dans le PLU et qu'il faudra intégrer.

Par ailleurs, le PLU pose plusieurs problémes dans sa gestion quotidienne :

e L’implantation d’antennes a partir d’une certaine hauteur et d’éoliennes peut affecter la qualité
paysagere sur la commune sur certains secteurs urbanisés (notamment en zone UA, UB, UC et
UH).

e En zone UA : la hauteur de construction autorisée est relative par rapport a celle des
constructions existantes. Cette réglementation peut modifier sensiblement la structure
architecturale et paysagére du centre historique. Il paraitrait plus opportun de figer la hauteur
actuelle des constructions existantes et de limiter la hauteur des nouvelles constructions.

e Zone N : les constructions nouvelles sont interdites mais des hauteurs maximales en valeur
absolue sont fixées pour les batiments existants et leurs annexes. Il paraitrait plus opportun de
figer a leur hauteur actuelle les constructions existantes.

e Zone A : I'emprise au sol autorisée actuellement est trop importante pour certains types de
construction et devra étre adaptée. Il sera également nécessaire de repréciser les typologies de
construction autorisées sous conditions, dont la formulation actuelle laisse place a
l'interprétation.

e Lesregles de recul par rapport aux voies et emprises publiques et plus généralement les régles
de prospect devront étre retravaillées sur certains secteurs et notamment en zone urbaine ;
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e La hauteur des terrassements autorisés est aujourd’hui trop importante et engendre la création
de murs de grande hauteur affectant la qualité paysagére notamment sur des secteurs pentus a
forte sensibilité ;

e De maniere générale la prise en compte des risques naturels est insuffisante. Il sera nécessaire
d’encadrer davantage la constructibilité sur les secteurs concernés dans le but de protéger les
populations ;

e La question de la protection des zones humides est insuffisamment intégrée dans le document
actuel. Il conviendra d’en améliorer la prise en compte notamment au regard des nouveaux
éléments portés a la connaissance de la commune ;

e Les regles relatives aux réseaux sont parfois floues. Il sera nécessaire de repréciser les regles
de raccordement aux différents réseaux ou en cas d’absence les régles qui s’appliquent ;

e Certains espaces paysagers et patrimoniaux remarquables ne sont aujourd’hui pas protégés
sur la commune. Il conviendra de remédier a cela par des mesures adaptées, comme il en
existe dans le PLU actuel ;

e La limite entre la zone UA et UB sur un secteur est mal définie au regard des caractéristiques
urbaines propres a chacune de ces zones, causant des problemes pour ['éventuelle
implantation de construction et pouvant modifier la structure urbaine de ses secteurs
aujourd’hui assez homogénes. Celle-ci devra donc étre adaptée.

e Le secteur de I'école est aujourd’hui intégré a la zone UA ce qui n'est pas adapté. Ce secteur
sera donc intégré a une zone dédiée aux équipements publics.

Enfin, plusieurs erreurs matérielles seront a corriger et une mise a jour des annexes est a effectuer. »

La présente modification n°3 du PLU s'inscrit dans le champ d’application de I'article L.153-36 du Code
de I'Urbanisme. Ainsi, les dispositions proposées respectent strictement les conditions fixées pour la
réalisation d'une modification du document d’urbanisme, a savoir qu'elle :

ne porte pas atteinte a I'économie du plan ;
- ne réduit pas un espace boisé classé (EBC) ;
- ne réduit pas une zone agricole ou une zone naturelle et forestiere ;

- ne réduit pas une protection édictée en raison des risques de nuisances, de la qualité des sites,
des paysages ou des milieux naturels ;

ne comporte pas de graves risques de nuisances.

Ces modifications du Plan Local d'Urbanisme seront soumises a enquéte publique par arrété de
Monsieur Le Maire. Les projets de modifications sont notifiés avant I'ouverture de I'enquéte publique
aux personnes publiques associées (Préfet, Président du Conseil régional, Président du Conselil
Départemental, Présidents des chambres consulaires, aux Maires des communes limitrophes, aux
EPCI...). Ce n'est qu'a l'issue de I'enquéte publique, aprés avoir tenu compte des conclusions de la
commission d’enquéte que le dossier pourra étre approuvé par le Conseil Municipal.

SARL Alpicité — 14 rue Caffe — 05200 EMBRUN
Tel: 04.92.46.51.80 / contact@lapicite.fr
www.alpicite.fr



2017

Le contenu de la troisieme modification du PLU respecte les critéres fixés par I'article L 153-36 du code
de l'urbanisme issu de la loi Solidarité et Renouvellement Urbain et modifié par les lois UH de 2003,
ENE de 2010 et ALUR de 2014. Les pieces du dossier du PLU concernées par la troisieme modification
sont les suivantes :

- Le rapport de présentation. Le rapport de présentation du PLU approuvé est complété avec le
rapport de présentation de la modification n°3.

- Lereglement - documents graphiques. Le plan de zonage est modifié pour :
o Transformer une partie de la zone UA en zone UP ;
o Transformer une partie de la zone UA en zone UB ;
o0 Créer 3 emplacements réservés ;
O Supprimer 2 emplacements réserveés ;

o Etendre deux prescriptions concernant « les parcs, jardins, batiments, points de vue et
espaces verts protégés » ;

o Créer une zone de « parcs, jardins, batiments, points de vue et espaces verts protéges

»
O Intégrer une prescription pour la protection d’une zone humide ;
o Créer une zone non aedificandi relative a un risque d’inondation ;
0 Intégrer graphiquement 'aléa moyen de retrait / gonflement des argiles ;

0 Intégrer graphiquement I'ensemble des aléas issus de I'étude du BRGM ;

0 Intégrer le tableau des emplacements réservés comme mentionné dans le reglement
écrit.

- Leréglement - document écrit. Le reglement est modifié avec :

o0 Dans I'ensemble du document, mise a jour des articles du code de l'urbanisme pour la
partie législative selon la codification actuelle, avec éventuellement une correction des
citations d'article si nécessaire.

o Dans toutes les zones, I'ajout des articles 14 et 15 respectivement « Performance
énergétique et environnementale » et « Infrastructures et réseaux de communications
numériques » et suppression de I'article 14 actuel « Coefficient d’occupation des sols
(C.0.S) » et de la section 3 analogue.

0 La suppression de la définition du COS dans le lexique ;
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o0 La modification de la définition d’emprise au sol dans le lexique ;
0 Dans les dispositions générales :

= Article 3: Le complément concernant les éléments figurant au plan de
zonage ;

= Article 5,6 et 7 : Ajout de ces articles concernant respectivement la desserte
par les réseaux, I'assainissement et la hauteur des terrassements ;

= Article 10 : Ajout de cet article concernant les jardins & protéger, avec le report
des éléments contenus dans le reglement de chaque zone et un complément
renvoyant a I'annexe 8 préexistante ;

= Article 11 : Ajout des tableaux concernant les emplacements réservés ;

= Article 14 : Correction de la référence a une annexe a l'alinéa 3, modification
de de l'alinéa 5 concernant le recul par rapport aux vallons, modification de
lalinéa 7 concernant de la référence a la carte d'aléa, ajout du numéro
d’annexe en référence a l'alinéa 8, ajout de l'alinéa 9 concernant les zones
d'aléas, ajout de I'alinéa 10 concernant les prescriptions liées a une zone non
aedificandi, ajout de I'alinéa 11 concernant les prescriptions écologiques ;

o0 Dans les dispositions applicables a la zone UA :

= Article 10: Modification des régles concernant la hauteur maximale des
constructions ;

= Article 11: Compléments sur la hauteur maximum des antennes et
l'interdiction des éoliennes ;

= Article 13 : Correction d’une mauvaise formulation.

o0 Dans les dispositions applicables a la zone UB :
= Article 3 : Modification des pentes maximales pour les acces et voies privées ;
= Atrticle 4 : Précision des regles concernant I'assainissement individuel ;

= Article 6 : Modification du recul minimum par rapport aux limites de I'emprise
publique ;

= Article 8 : Ajout d'une regle de distances minimales entre chaque construction
d’'une méme propriété ;

= Article 9 : Modification de 'emprise au sol maximale des constructions ;

= Article 10 : Retrait de la regle concernant les hauteurs de déblais (autres
dispositions ajoutées dans les dispositions genérales) ;
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= Article 11: Compléments sur la hauteur maximum des antennes et
linterdiction des éoliennes ;

= Article 13 : Correction d’'une mauvaise formulation et suppression des
mentions concernant les EBC et les jardins a protéger, qui sont dans les
dispositions générales ;

o0 Dans les dispositions applicables a la zone UC :
= Atrticle 3 : Modification des pentes maximales pour les acces et voies privees ;
= Atrticle 4 : Précision des regles concernant I'assainissement individuel ;

= Atrticle 6 : Modification concernant I'implantation des constructions par rapport
aux voies ou emprises publiques et aux routes départementales ;

= Atrticle 7 : Modification des régles concernant I'implantation des constructions
par rapport aux limites séparatives ;

= Article 8 : Modification des regles de distance minimale entre chaque
construction d’'une méme propriété ;

= Article 9: Modification des regles concernant I'emprise au sol des
constructions ;

= Article 10 : Retrait de la regle concernant les hauteurs de déblais (autres

dispositions ajoutées dans les dispositions générales) ;

= Article 11: Compléments sur la hauteur maximum des antennes et
I'interdiction des éoliennes ;

= Article 13 : Correction d’'une mauvaise formulation et suppression des
mentions concernant les EBC et les jardins a protéger, qui sont dans les
dispositions générales ;

o Dans les dispositions applicables a la zone UH :
= Définition : Précision sur la définition de la zone ;
= Atrticle 7 : Article jusqu’alors non réglementé (illégal) ;

= Article 11: Compléments sur la hauteur maximum des antennes et
Iinterdiction des éoliennes ;

= Article 13 : Correction d’'une mauvaise formulation et suppression des
mentions concernant les EBC et les jardins & protéger, qui sont dans les
dispositions générales ;
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o0 Dans les dispositions applicables a la zone UP :
= Article 4 : Précision des régles concernant 'assainissement individuel ;

= Article 6 : Modification concernant 'implantation des constructions par rapport
aux voies ou emprises publiques ;

= Article 7 : Modification des régles concernant I'implantation des constructions
par rapport aux limites séparatives ;

= Article 13 : Correction d’'une mauvaise formulation.

o Dans les dispositions applicables a la zone 2AU, Article 4 : Précision des regles
concernant 'assainissement individuel ;

o0 Dans les dispositions applicables a la zone A :

= Atrticle 2 : Précision sur les occupations des sols admises sous conditions ;

= Article 4 : Précision sur I'assainissement individuel ;

= Article 9: Modification des régles concernant I'emprise au sol des
constructions ;
= Article 10: Modification des regles concernant la hauteur maximale des
constructions ;
o0 Dans les dispositions applicables a la zone N :

= Article 4: Modification des régles concernant les réseaux de distribution
d’eau, et précision sur I'assainissement individuel ;

= Article 10: Modification des regles concernant la hauteur maximale des
constructions ;

= Article 13 : Suppression des mentions concernant les EBC et les jardins a
protéger, qui sont dans les dispositions générales ;

o0 Pour les emplacements réservés :
= La création de 3 emplacements réservés ;

= Le changement d'une destination d’'un emplacement réservé par volonté de la
commune ;

= Le changement d’une destination d'un emplacement réservé suite a une erreur
manifeste (mauvaise destination) ;

= La suppression de 2 emplacements réserves ;
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= La correction d’'une erreur matérielle concernant la surface d’un emplacement
réservé ;

- Les annexes. Les annexes sont complétées avec :

0 Le remplacement de la fiche I3 des servitudes d'utilité publique par la fiche actualisée
(arrété préfectoral du 9 aolt 2016) ;

0 La mise a jour des annexes concernant I'assainissement (6b et 6¢) avec le projet de
zonage d’assainissement de la régie des eaux du canal de Belletrud.

o La mise ajour de 'annexe « Inventaire du paysage et traduction réglementaire » avec
les nouveaux éléments portés sur le plan de zonage ;

0 Lasuppression de I'annexe 12 « Plan de stationnement » ;

o Déplacement de la carte concernant I'aléa retrait gonflement des argiles a I'annexe 13
(actuellement dans les servitudes d'utilité publique) ;

o0 Ajout d’'une carte par aléa (données BRGM) a I'annexe 13.
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2. COMPLEMENTS DU DIAGNOSTIC

2.1.Etude écologique — zones humides

Les éléments suivants sont issus de I'étude « identification de zones humides » réalisée sur le site des
Pradons a CABRIS et rendue en décembre 2016.

2.1.1. Chapitre 1 : Objet de I'étude et méthodologie

Objectifs de I'étude

La présente étude porte sur l'identification de zones humides sur le territoire de Cabris. Les
prospections d'identification des espéces et habitats naturels « zone humide » ont pour but d'inventorier
et de cartographier les stations d'especes patrimoniales et/ou protégées ainsi que les zones humides
d'intérét patrimonial présents sur la commune, dans le cadre de I'élaboration du PLU de la commune.
L'identification de ces milieux naturels permettra de mettre en place des préconisations dans le cadre
du zonage et du reglement du PLU.

La zone prospectée se situe au Sud et en limite du territoire communal de Cabris, a proximité du
chemin des 5 communes, dans le quartier des Pradons.

Carte 1: Localisation de I'aire d'étude a I'échelle de la commune de Cabris (Source : Géoportail)
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Carte 2 : Localisation générale cadastrale du périmetre d'étude (Source : Géoportail)

Carte 3 : Délimitation du périmetre d'étude (Source : Cadastre - Orthophotoplan)
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Méthodologie

Recueil préliminaire d'informations

Les travaux préparatoires a la campagne de terrain ont consisté, tout d’abord, a consulter les
différentes études, inventaires et cartographies concernant plus ou moins directement l'aire
d'étude et le perimetre relatif au projet. Cette étude bibliographique préliminaire a permis de prendre
connaissance et de localiser les enjeux répertoriés sur l'aire d'étude : habitats naturels et especes
susceptibles d’étre rencontrés, périmétres de protection réglementaires et contractuels (Natura 2000,
etc.), périmétres d'inventaires (ZNIEFF), risques naturel, et tout autre enjeu répertorié.

Les données bibliographiques collectées et les organismes contactés sont synthétisés dans le tableau
ci-dessous, en fonction des différentes thématiques de I'état initial de I'environnement :

Thématique de Sources bibliographiques

I'environnement . ,
Organismes contactés

- FSD, Cahiers d’habitat Natura 2000 ;
If’erlmgtres dinteret - Document d'Objectifs des sites Natura 2000 ZSC et ZPS ;
écologique

- Fiches ZNIEFF - DREAL PACA.

©
§ - Faune-Paca ;
S Habitats, faune, flore
E et équilibres - Silene Flore - DREAL PACA en date du 12/12/2016 ;
= biologiques
- INPN (données communales, protection et écologie par espece, liste et livre rouge).
Continuités . . . .
, . - Schéma régional de Cohérence écologique.
écologiques

Investigations de terrain

Les prospections de terrain ont pour but d’acquérir des données naturalistes pour affiner, compléter et
actualiser les données préalablement récoltées. Elles permettent d’obtenir une bonne connaissance du
milieu naturel, d'identifier les continuités écologiques du site étudié.

Les prospections de terrain ont été conduites sur un périmetre défini par le maitre d'ouvrage, englobant
les parcelles susceptibles de renfermer des milieux humides. La zone étudiée a été élargie a la zone
susceptible d’étre concernée par une mesure de protection et de conservation du milieu naturel.

L'aire d'eétude a été intégralement parcourue lors d'une journée de visite sur site : le 07/11/2016.

L'effort de prospection a été ciblé sur les zones les moins anthropisées, et pouvant potentiellement
présenter des enjeux forts.

Les visites de terrains consistent en :
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e Laprise de clichés photographiques du paysage percu depuis les zones fréquentées au sein
et aux abords de I'aire d'étude (perception proche et lointaine) ;

e La réalisation de croquis et de vue en plan schématiques permettant la description des
éléments identifiés sur site (habitats naturels, type d’emprise, localisation de bati, situation des
voies de déplacement et des réseaux aeriens, localisation et description du réseau
hydrographique, localisation d’éléments particuliers observés, etc.) ;

e La détermination et la localisation des especes floristiques contactées. Les espéces
floristiques observees ont été inventoriées et regroupées par grandes unités de végetation. Ce
relevé botanique a permis de réaliser une cartographie et une description analytiqgue des
communautés végétales observées.

e L'étude des fonctionnalités écologiques existantes par observation des grands traits
caractéristiques de la structure du paysage : taille et forme des éléments de base du paysage,
organisation spatiale, zones nodales, zones refuges, périmétres de diffusion, corridors,
obstacles, etc.

Les prospections faune/flore ont été axées sur la recherche d'espéces « patrimoniales» a
protéger. La mise en évidence du caractére patrimonial des especes repose sur plusieurs sources :

- les annexes des Directives communautaires « Habitats » (92/43/CEE) et « Oiseaux » (2009/147/CE)
qui déterminent les especes d’intérét communautaire ;

- les listes réglementaires nationales et régionales de protection des espéces ;
- la réglementation préfectorale des Alpes-Maritimes ;

- la liste rouge UICN des espéces menacées en France ;

- la liste des especes déterminantes des ZNIEFF.

Les habitats naturels et les especes a enjeux (especes protégées, espéces déterminantes de ZNIEFF
et especes menacées) observés dans la zone d'étude ont été géo-localisées par un pointage sur photo
aérienne.

Limites du protocole

L'exhaustivité du résultat des prospections est altérée par les contraintes listées ci-dessous :

- Bien que la période de prospection soit optimale pour lidentification de la flore tardive, certaines
espéeces potentielles et patrimoniales n'ont pas pu étre observées durant cette période.

- |l est possible que des espéces patrimoniales s'implantent sur |'aire d'étude bien qu'elles ne soient pas
présentes au moment de l'inventaire. C'est le cas notamment des espéeces annuelles qui produisent des
graines qui formeront de nouveaux individus |'année suivante.

- La présence de certaines espéces telles que les orchidées est fluctuante : elles ne repoussent pas
tous les ans, et pas toujours au méme endroit.
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Traitement et analyse des données recueillies

Définition de la valeur « patrimoniale » des espéeces inventoriées

Les inventaires ont été axés sur la recherche des plantes « patrimoniales » & protéger. La mise en
évidence du caractére patrimonial des especes végétales repose sur plusieurs sources :

- les annexes de la Directive communautaire Habitats (92/43/CEE) qui déterminent les espéces d'intérét
communautaire ;

- les listes réglementaires nationales (arrété du 20/01/82 modifié) et régionales (arrété du 09/05/94) de
protection des espéces ;

- la réglementation préfectorale des Alpes Maritimes ;

- la liste rouge UICN des espéces menacees en France ;

- la liste des especes déterminantes des ZNIEFF.

Un rappel sur la Iégislation relative a la protection des espéces figure en annexe 1 du présent rapport.

Nomenclature utilisée

La nomenclature des plantes a fleurs et des fougeres utilisée dans cette étude est celle de la Base de
Données Nomenclaturale de la Flore de France (BDNFF), consultable et actualisée en ligne sur le site
www.tela-botanica.org.

[.]

2.1.2. Chapitre 2 : Présentation des résultats

1. Inventaire floristique et identification des zones humides

Un inventaire floristique a été réalisé le 07 novembre 2016. Cet inventaire a révélé la présence sur l'aire
d'étude d'especes caractéristiques des milieux humides. En fonction de la répartition et le cortége
floristique observés, 6 zones humides ont été identifiées.
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Taxonomie Statut
LR c g

—|ln]|o | |w o . . . wmw?}a%“ﬁé%é ]

ololele|e|e Nom scientifique Nom vernaculaire E g g ,§ g g é é § % < E;g E

QN R [R[S R clE=|5E|3glaB a2 |88] R
Espéces herbacées
Arum italicum Arum d'italie - - - -
Arundo donax L. Canne de Provence - - - -
Asparagus acutifolius Asperge sauvage LC - | Art1
Borago officinalis L., 1753 Bourrache officinale c| - - - -
Campanula rapunculus L., 1753 Campanule raiponce - - - - -
Centranthus ruber Lilas d’Espagne - - - - D
Cirsium monspessulanum Cirse de Montpellier - - - - -
Corylus avellana Noisetier - |- - - - -
Equisetum telmateia Ehrh., 1783 Grande préle LC|LCc - - -
Equisetum sylvaticum L., 1753 Préle des bois - |- - - - -
Foeniculum vulgare Mill., 1768 Fenouil commun c| - - -
Fritillaria involucrata All., 1789 Fritillaire a involucre - - - - -
Hypericum hyssopifolium Chaix Millepertuis - - - - -
Juncus conglomeratus L., 1753 Jonc aggloméré c| - - - - -
Mentha suaveolens Menthe suave - - - - -
Narcissus poeticus L., 1753 Narcisse des poeétes - - - - a2 -
Rheum rhaponticum L., 1753 Rhubarbe sauvage - Annl| - -
Rubus axillaris Lej., 1831 Ronce - - - - -
Typha latifolia Massette - - - - -
Ficus carica L., 1753 Figuier commun c| - - - - -
Laurus nobilis Laurier sauce - - - - -
Populus alba L. Peuplier blanc - - - -
Populus tremula Peuplier tremble - - - - -
Salix purpurea Saule rouge ou osier LC | LC - - - -
Viburnum tinus Laurier-tin -] - - - -

Tableau 1 : Liste des espéces patrimoniales et/ou protégées observées lors de linventaire de Nov 2016 (Source : Séverine VENAT).

Légende :

EX : Eteinte au niveau mondial
EW : Eteinte a I'état sauvage
RE : Disparue de métropole
CR: En danger critique

EN : En danger

VU : Vulnérable

NT : Quasi menacée

LC : Préoccupation mineure
DD : Données insuffisantes

.... Présence avérée (Inventaire 2016)

.... Présence potentielle (source SILENE)
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Les zones humides ont été identifiées et leur classification sous EURIS est donnée ci-dessous :

Zone 1:

Code EUNIS C3.247 COMMUNAUTES A PRELE DES EAUX (CB : 53-14)
Water horsetail beds

Formations basses, souvent étendues, homogenes, habituellement inondées, des bords des lacs,
rivieres et ruisseaux paléarctiques, dominées par Equisetum fluviatile.

Zone 2:

Code EUNIS C3.2 ROSELIERES ET FORMATIONS DE BORDURE A GRANDS HELOPHYTES
AUTRES QUE LES ROSEAUX (CB : 53.1)

Water-fringing reedbeds and tall helophytes other than canes

Peuplements de végétation haute en bordure des lacs (y compris les lacs saumatres), des rivieres et
des ruisseaux, généralement pauvres en especes et souvent monospécifiques. Elles comprennent des
peuplements de Carex spp., Cladium mariscus, Equisetum fluviatile, Glyceria maxima, Hippuris
vulgaris, Phragmites australis, Sagittaria sagittifolia, Schoenoplectus spp., Sparganium spp. et Typha
spp. Les stations d’atterrissement des roseliéres et des Cypéraceae qui ne se trouvent pas en bordure
des eaux (D5.1, D5.2) sont exclues de cette unité.

Zone 3:

Code EURIS E3.411 PRAIRIES A CIRSE DES MARAICHERS (CB : 37.21)
Cabbage thistle meadows

Prairies humides riches en grandes herbes dominées ou avec une abondance de Cirsium Cirsium
oleraceum, Angelica sylvestris, Caltha palustris, Lychnis flos-cuculi, Ranunculus acris, Polygonum
bistorta, Rumex acetosa, Holcus lanatus, Alopecurus pratensis, Festuca pratensis, Poa trivialis sont
caractéristiques de leur cortege.

Zone 4:

Code EUNIS C3.3 FORMATIONS RIVERAINES A GRANDES CANNES (CB : 53.6)
Water-fringing beds of tall canes

Peuplements méditerranéens de grandes Cannes bordant des cours d'eau et des plans d'eau
permanents ou temporaires. Cette unité inclut les formations d’Arundo donax (C3.32) et de Saccharum
ravennae (C3.31).

Zone 5 et 6:
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Code EUNIS E3.1 PRAIRIES HUMIDES HAUTES MEDITERRANEENNES (CB : 37.4)

Mediterranean tall humid grassland

Prairies humides méditerranéennes de grands Joncs et graminées avec Scirpus holoschoenus
(Holoschoenus vulgaris), Agrostis stolonifera, Agrostis reuteri, Calamagrostis epigejos, Galium debile,
Molinia caerulea, Briza minor, Melica cupanii, Cyperus longus, Linum tenue, Trifolium resupinatum,
Schoenus nigricans, Peucedanum hispanicum, Carex mairii, Juncus maritimus, Juncus acutus,
Asteriscus aquaticus, Hypericum tomentosum, Hypericum tetrapterum, Inula viscosa, Oenanthe
pimpinelloides, Oenanthe lachenalii, Eupatorium cannabinum, Prunella vulgaris, Pulicaria dysenterica,
Tetragonolobus maritimus, Orchis laxiflora, Dactylorhiza elata, Succisa pratensis, Sonchus maritimus
ssp. aquatilis, Silaum silaus, Sanguisorba officinalis, Serratula tinctoria, Genista tinctoria, Cirsium
monspessulanum, Cirsium pyrenaicum, Senecio doria, Dorycnium rectum, Erica terminalis, Euphorbia
pubescens, Lysimachia ephemerum. Elles sont répandues dans 'ensemble du bassin méditerranéen.

Carte 4 : Carte de localisation des zones humides (Source : TINEETUDE)
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2. Reportage photographique des zones humides identifiées

Zone humide 1

Zone humide 2

Zone humide 3
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Zone humide 4

Zone humide 5

Zone humide 6
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Zone humide 6

Zone 6

3. Préconisation de préservation des zones humides

Les habitats naturels dits « zones humides » sont des habitats réglementés. En France, les zones
humides ont été définies par la loi sur I'eau du 3 janvier 1992 puis par des textes récents. Le code de
I'environnement définit les zones humides comme « les terrains, exploités ou non, habituellement
inondés ou gorgés d’eau douce, salée ou sauméatre de fagon permanente ou temporaire ; la végétation,
quand elle existe, est dominée par des plantes hygrophiles pendant au moins une partie de 'année. »
(Art. L.211-1 du code de I'environnement).

Les zones humides identifiees sur le site des Pradons nt été délimitées selon la répartition des especes
hygrophiles recensées et listées dans le tableau précédent.

Carte 5 : Délimitation des zones humides a reporte sur le PLU (Source : TINEETUDE)
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A ce titre, I'ensemble des zones humides devra étre protégé au travers :

1- une traduction dans le zonage du PLU avec un reglement associé comme « trame bleue —
réservoir de biodiversité » : au sein du périmétre de zone humide, aucun aménagement, travaux ou
construction ne sera autorisé. Aucun détournement du systeme hydraulique ne devra étre perturbé.

En effet, les zones humides doivent étre alimentées hydrologiquement de maniére a avoir un apport
d'eau suffisant pour un bon équilibre biologique des espéces hygrophiles.

(Utilisation de la couche SHAPE géoréférencé comme couche "TVB-zone humide au titre de l'article L.
151-23 du code de l'urbanisme).

[..]
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2.2.Projet de gestion des eaux pluviales

Cette étude a été réalisée par le BTS Travaux publics 2éme année du Lycée Léonard De Vinci d’Antibes.

Elle est reprise ici dans son ensemble, en dehors des annexes (les noms et les adresses ont été
supprimés).

2.2.1. Présentation

La mairie de Cabris, par lintermédiaire d'Henri PASOLINI, a proposé au Lycée Léonard de Vinci une
étude concernant un projet de gestion des eaux pluviales. Une visite des lieux s'est tenue le mercredi
17 octobre 2015).

Cette zone d’étude est une cuvette dont le bassin versant recueille une superficie d'environ 20 hectares.
40% de cette superficie est constituée de foréts, le reste d'habitations a caractére rural.

AVAL AMONT

L'habitation étudiée se situe au creux de cette cuvette et sa murette située a I'Est, bloque I'eau
provenant du bassin versant en amont. Seul un percement de diamétre 80 mm laisse un passage a
I'écoulement naturel. Par fortes pluies, le débit de fuite de la murette n'est plus suffisant, une retenue se
forme puis deborde.
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Sur la partie avale, le propriétaire a creusé une rétention afin d'installer des pompes renvoyant I'eau de
l'autre c6té du chemin.

2.2.2. Déroulement de I’'étude

La phase de préparation :
1. Une modélisation du bassin versant a été réalisée sur le logiciel COVADIS, basée sur :

e Des mesures satellitaires, balayant une grande surface mais de faible précision, téléchargées
sur le site du CRIGE PACA,

e Des mesures réalisées au GPS temps réel, d'une précision centimétrique, effectuées en point
bas de la cuvette.

2. Une étude géologique a été menée a partir du site « Infoterre » du BRGM. Une analyse des
différentes couches géologiques permettra de compléter 'étude hydraulique.

3. Une enquéte de voisinage a été réalisée, ce qui a permis de recueillir de précieuses informations
sur la géologie et I'hydrologie.

4. Une Déclaration de Travaux a été rédigée sur le site "construire sans détruire" de I'néris.
La phase d'investigation :

e 2 essais de perméabilité,

e 6 essais pénétrométriques,

e 1 essai d'Atterberg, avec analyse visuelle de la granulométrie, permettant son classement GTR
et LCPC,

e 1 detection de réseaux d'adduction d'eau potable.

Tous ces essais ont été géolocalisés avec une précision centimétrique.
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2.2.3. Modélisation topographique du bassin versant

La modélisation du terrain fait apparaitre une surface collectée de 19,7 hectares. L'habitation du
propriétaire coupe cette derniére en 2 bassins I'un de 11,1hectares et l'autre de 8,6 hectares.

Sur le bassin 2 :

e Lasurface boisée représente 50% de la surface totale,
e La pente moyenne est de 8% en zone bhoisee et de 10% en zone rurale, mais aménagée en
restanques.

Nous pouvons estimer le coefficient de ruissellement a :

e 0,1 pour les bhois,
e 0,3 pour les zones rurales.

2.2.4. Modélisation hydraulique du bassin versant

Les données sont basées sur les coefficients de Montana fournis par la station météorologique de
I'aéroport de NICE. La période de retour choisie pour mener 'étude est de 10 ans. Tous les débits
donnés dans ce rapport s'y réfereront.

Cependant, dans les Alpes-Maritimes, différents types de processus climatologiques peuvent étre a
l'origine de précipitations extrémes. Quel que soit le ou les processus a l'origine, l'instabilité des masses
dair est systématiquement accentuée par effet orographique du fait de la présence de reliefs
montagneux importants.
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C'est pourquoi, les coefficients de Montana ont été recalibrés afin de tenir compte du relief en se basant

sur 'étude:

"Statistiques des précipitations journalieres extrémes sur les Alpes-Maritimes” de I'équipe "Gestion et

Valorisation de I'Environnement” de I'UMR 6012 "ESPACE" du CNRS- W. BEROLO et J.P. LABORDE

Nous trouvons :

Débit moyen du bassin versant :

Période d durée des pluies de 6 | durée des pluies de 2h | durée des pluies de 6h
erode de min & 2 h a 6h a 24h
retour
a b a b a b
10 ans 41.12 0.66 ‘ 41.43 0.67 36.32 0.60

L'intensité des pluies s'exprime sous la forme : im=a.t-P

La hauteur cumulée sous la forme : h=a.t-b
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Déhit de fuite de la murette :

La murette du propriétaire crée une rétention d'eau qui s'évacue progressivement par le percement en
son pied en diamétre 80. Son débit de fuite est évalué a :

Perméabilité des sols :

2 essais de perméabilité ont été réalisés qui ont permis de I'évaluer a 10-6 m/s. Sur les 250m2
d'infiltration, le débit correspond & :

2.2.5. Ajustement du modele hydraulique et topographique :
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Afin d'affiner le modéle topographique au niveau de I'habitation du propriétaire, les éleves de BTS
ont réalisé un relevé de précision centimétrique grace au GPS ICON 60 et a la station BUILDER 5009.

4 stations ont été implantées par relevé statique GPS durant 30 minutes. Puis une analyse par
écart-type a été réalisée sur I'ensemble des données relevées:
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Ces 4 stations ont alors été ajustées grace au BUILDER 509. A la suite de ces opérations, le site est
donc référence en projection CC44 ce qui a permis le relevé de précision.

Suite a un calcul de cubatures, on évalue le volume de retenue d'eau a 50m3.
Synthése hydraulique :

Compte-tenu de la superficie du bassin versant 2, de sa topographie et de son caractére rural, nous
pouvons estimer le temps de concentration a 60 minutes.
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Par fortes pluies, la retenue d'eau mettra entre let 2 heures pour se remplir puis elle débordera par la
surverse que constitue la murette.

Le déséquilibre entre le débit de pointe et les débits de fuite est extrémement important. Il semble donc
illusoire d'essayer de retenir les eaux de pluie dans un budget raisonnable.

Il est préférable de conseiller au propriétaire de faciliter au maximum le passage des eaux a travers sa
murette afin de retarder le phénomeéne de surverse que ses pompes ne pourront plus absorber.

Il serait préférable de préférer une solution qui facilitera I'évacuation des eaux a l'aval de chez lui.

2.2.6. Etude géologique

Un groupe d'éleve a travaillé sur le profil géologique du terrain. A partir du modéle numérique de terrain,
ils ont superposé la carte géologique grace a un recalage Helmert. :
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Cette carte a été complétée par 'analyse des sondages de la banque de données du Sous-sol du
BRGM disponible sur le site Infoterre, ce qui a permis d'établir une coupe géologique :

2.2.7. Conclusion et synthése

Le différentiel entre le débit moyen du bassin versant 2 et ses débits de fuite (0,2 m3/s contre 0,007
ma/s) ne permet pas d'envisager une solution par rétention des eaux ou par infiltration. En effet la
retenue actuelle de 50 m3 montre clairement ses limites.
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L'article 640 du code civil rappelle :
Créé par Loi 1804-01-31 promulguée le 10 février 1804

« Les fonds inférieurs sont assujettis envers ceux qui sont plus élevés a recevoir les eaux qui en
découlent naturellement sans que la main de 'homme y ait contribué.

Le propriétaire inférieur ne peut point élever de digue qui empéche cet écoulement.
Le propriétaire supérieur ne peut rien faire qui aggrave la servitude du fonds inférieur. »

Il est donc important que le propriétaire ainsi que ses voisins entreprennent tous les travaux
nécessaires pour faciliter 'écoulement des eaux. Ces dispositions auront pour conséquence de mieux
répartir les eaux dans le temps et de diminuer l'effet de pointe.

Dans un méme temps, il semble que I'embut situé sur la parcelle 1947 de M.X n'est pas assez
accessible. Il ne favorise pas un écoulement efficace des eaux. Cet embut reprenant un bassin versant
de 19,7 hectares recoit un débit équivalent a 0,5 m 3/s en moyenne (pour une période de retour de 10
ans) qui ne peut pas étre dissipé correctement a cause de la végétation. Cette eau en exces doit
d'ailleurs se déverser de facon privilégiée dans la rétention du propriétaire. L'effet de ses pompes
durant la période de pointe de I'évenement pluvieux s'en trouve fortement réduit.

Au final, la solution conseillée pour le meilleur rapport codt/efficacité est de buser I'embut, de le relier au
chemin par une canalisation PEHD de diametre 600. Un regard a grille de diamétre 800 devra étre
réalisé. Le propriétaire pourra profiter de ce regard pour brancher directement I'évacuation de ses
pompes, leur efficacité en sera grandement augmentée.
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2.3.Aménagement du Chemin de Pourcieux

Le chemin de Pourcieux est I'objet d'un emplacement réserve visant a son aménagement. La commune
a travaillé au projet suivant concernant 'aménagement de ce secteur :
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3. JUSTIFICATIONS

3.1.Modification des documents graphiques du réglement

Figure 1 : Légendes des extraits fournis dans la suite du document - A gauche : Plan de zonage avant modification / A droite : Plan de
zonage apres modification

3.1.1. Transformer une partie de la zone UA en zone UP

La mise en place d'un zonage UP (typologie de zone déja existante dans le PLU — « zone destinée a
recevoir des équipements publics. C’est une zone déja urbanisée ou les équipements publics existants
permettent le développement d'une urbanisation principalement axée sur les activités sportives,
scolaires, culturelles, de loisirs, ou autres équipements collectifs »), sur une partie de la zone UA, vise a
intégrer I'école communale présente sur ce secteur et le parking attenant dans une zone plus
spécifiquement adaptée d’un point de vue réglementaire. Cette modification corrige une forme d’erreur
du zonage actuel puisque ces zones UP avaient justement été créées pour ce type de constructions :

- «[...] Cest une zone déja urbanisée ou les equipements publics existants permettent le
développement d'une urbanisation principalement axée sur [...]J, scolaires, [...] ».

3.1.2. Transformer une partie de la zone UA en zone UB

La limite entre la zone UA et la zone UB en partie Ouest de la zone UA est corrigée afin d’intégrer
certains batiments dont la typo-morphologie est différente de la zone UA et est plus cohérente avec la
zone UB.
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Photographie 1 : Différence typo-morphologique du bati entre la zone UA et la zone UB

Photographie 2 : Différence typo-morphologique du bati entre la zone UA et la zone UB (extrait du zonage modifié)

SARL Alpicité — 14 rue Caffe — 05200 EMBRUN
Tel: 04.92.46.51.80 / -contact@lapicite.fr

www.alpicite.fr




2017

On constate sur les photographies aériennes ci-dessus que I'implantation du bati est différente entre la
zone UA «centre-village », avec des batiments implantés a l'alignement des voies et emprises
publiques et des limites séparatives et en ordre continu entre ces limites séparatives (batiments
mitoyens), de I'ancienne zone UA sur laquelle le zonage est modifié en UB ou on trouve des batiments
avec des retraits divers et des ruptures entre les différents batiments.

Les emprises au sol des batiments sont de fait bien différentes.

Les volumes sont également différents, avec dans la zone UA des béatiments essentiellement en R+2 et
R+3 contre R+1 dans la zone passée en zone UB. Les batiments de la zone UA transformée en zone
UB présentent aussi des décrochés que I'on ne retrouve pas en zone UA ou les volumes sont plus
simples.

On retrouve également des différences nettes au niveau des enduits, des menuiseries ...

Les régles de la zone UA sont ainsi inadaptées a ces constructions existantes, a leur éventuelle
évolution ou a l'uniformisation des constructions existantes avec d’éventuelles constructions nouvelles.
Le passage en zone UB, dont la typologie est plus proche notamment dans sa partie mitoyenne de la
zone UA, permettra de régler ce probléme.

Carte 6 : Modification de la zone UA en zone UB et UP avant modification
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Carte 7 : Modification de la zone UA en zone UB et UP aprés modification
3.1.3. Créer 3 emplacements réserveés

Un emplacement réservé T9 est créé sur les parcelles cadastrées C n°1947 (dans sa totalité), C
n°1469 (en partie) et C n°1992 (en partie), pour une surface totale de 1132 m? afin de pouvoir réaliser
un aménagement visant au drainage des eaux pluviales sur ce secteur (une combe qui connait de
véritables problémes concernant I'évacuation des eaux pluviales avec notamment une parcelle souvent
inondée). L’emplacement réservé prend en compte la partie exutoire mais également les réseaux et les
acces.

On note également la présence d'un aven sur la parcelle C n°1947 qui est aujourd’hui utilisé de
maniére sauvage pour I'écoulement de ces eaux et de certaines eaux usées. Ces aménagements
permettront d’en préserver le fonctionnement. Ils sont aussi cohérents avec les conclusions de I'étude
sur la gestion des eaux pluviales sur ce secteur et reprise dans la partie « complément du diagnostic ».
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Carte 8 : Secteur de création de I'emplacement T9 avant modification

Carte 9 : Secteur de création de I'emplacement T9 aprés modification
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La commune souhaite créer un aménagement culturel de type théétre de verdure a proximité du village
pour pouvoir accueillir des spectacles en extérieur dans un environnement de qualité (visibilité, qualité
sonore ...).

Un emplacement réservé T10 destiné a cet aménagement est donc créé sur une partie de la parcelle
cadastrée C n°1159 pour une surface totale de 648 m? secteur particuliérement propice a cet
aménagement avec le surplomb d’un belvédére et d’'un espace public de qualité, la proximité de I'église,
des acces en modes doux facilement réalisables depuis le centre-ancien et des restanques et le village
en arriere-plan. L’espace a aménager est aujourd’hui peu valorisé et en friche. L'aménagement sera
donc une réelle plus-value.

Photographie 3 : Secteur concerné par I'emplacement réservé
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Carte 10 : Secteur de création de I'emplacement T10 avant modification

Carte 11 : Secteur de création de I'emplacement T10 apres modification
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Un emplacement réservé permettant la mise en place d’'aménagements liés a la défense contre les
incendies de forét est créé sur le secteur des Crottes, sur une partie de la parcelle cadastrée B n°15
pour un total de 1140 m2. Cet aménagement comporte un réservoir ou une citerne, les acces, une aire
de retournement et prend en compte les réseaux connexes.

Il est a noter que 'emplacement réservé est créé sur un espace boisé classé (EBC) actuellement
reporté sur le plan de zonage. Cela ne pose pas de probléme étant donné que les aménagements liés a
la lutte contre les risques sont autorisés sur les EBC (voir reglement). Aucune surface de 'EBC n'est
d'ailleurs supprimée, les deux prescriptions étant cumulatives.

Carte 12 : Secteur de création de I'emplacement T11 avant modification
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Carte 13 : Secteur de création de I'emplacement T11 apres modification

3.1.4. Supprimer 2 emplacements réservés

Emplacements réservés C1 « Aménagement a 6,00 m. largeur totale de la voie du chemin de St
Jean Pape jusqu’au lavoir » et C7 « Aménagement a 6,00 m. largeur totale de la voie du chemin
de Peyasq »

Carte 14 : Emplacements réservés C1 et C7 avant modification
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Carte 15 : Emplacements réservés C1 et C7 (supprimé) apres modification

La commune de Cabris souhaite supprimer les 2 emplacements réservés précités car elle n'a pas les
moyens financiers de les réaliser (énormément de murets a détruire et donc a reconstruire et de travaux
de stabilisation).

3.1.5. Etendre deux prescriptions concernant « les parcs, jardins,
batiments, points de vue et espaces verts protégés »

Cette prescription concernant le jardin a protéger « PRC 4-2 » situé en limite de Peymeinade et de
Grasse, est étendue vers I'Ouest sur une partie de la parcelle C n°559, soit environ 4550 m2. Cette
extension est cohérente avec la définition du secteur et I'objet de la protection en annexe 8 « Propriété
de plus d’un hectare composée, d’'une bastide et de plusieurs bastidons, tres bien restaures, située au
milieu d’'une trés belle oliveraie » et « Batiments anciens a préserver ainsi que l'oliveraie », puisque
permettant d’assurer réellement la protection de I'oliveraie qui s'étend en fait trés majoritairement sur la
parcelle C n°559. Les batiments restent exclus de la prescription, dont celui sur la parcelle ajoutée.
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Carte 16 : La prescription PRC 4-2 apres modification

Carte 17 : La prescription PRC 4-2 apres modification

Cette prescription concernant le jardin a protéger « PRDu 4 » est étendue sur sa partie Sud sur la
parcelle D n°103 et sur une partie des parcelles D n°101, D n°102, D n°706 et D n°682. Cette
extension est cohérente avec la définition du secteur et I'objet de la protection en annexe 8 « propriété
de 2,5 hectares, complantée d’oliviers et de cypres s'étend du chemin du Caux d’Entoures au chemin
de la Reinaude. Il s'agit d’une belle surface boisée avec plusieurs batiments en pierre d'architecture
traditionnelle » et « Propriété a préserver. Entité fonciére a conserver, pas de lotissement », puisque
permettant de compléter la zone plantée déja protégée sur des secteurs contigus de méme typologie et
formant une unité paysagére, qui étaient en I'état exclus de la protection.
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Carte 18 : La prescription PRDu 4 avant modification

Carte 19 : La prescription PRDu 4 aprésmodification
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3.1.6. Créer une zone de « Propriété a préserver »

Une proprieté a préserver « PRC 5-6 » est créee sur les parcelles C n°830, C n°831, C n°832, C
n°1356, C n°1357, C n°1358, C n°1359 en limite de Peymeinade. L’objectif est ici de préserver le
batiment situé sur la parcelle C n°832, qui est un batiment a I'architecture remarquable, objet de
plusieurs reportages dans des magazines a ce sujet, et ces

abords, restanques et olivier, autres boisements, ainsi que les

restanques et oliviers en surplomb.

Photographies 4 et 5: Secteur de création de la prescription PRC 5-6

Cet ensemble rentre tout a fait dans le cadre des éléments ciblés par la commune dans son PLU pour
la protection des paysages et compléte donc les prescriptions déja existantes.
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Carte 20 : Secteur de la prescription PRC 5-6 avant modification

Carte 21 : Secteur de la prescription PRC 5-6 apres modification

3.1.7. Intégrer une prescription pour la protection d’une zone humide

La présence d'une zone humide non répertoriée dans le PLU a été constatée par la commune et objet
d’'une étude écologique (voir partie de complément du diagnostic).

On rappelle que la préservation et la gestion des zones humides sont d'intérét général (article L211-1-1
du code de I'environnement) du fait des multiples services qu’elles rendent a la société. Aujourd hui,
tout aménagement doit prendre en compte les zones humides selon une logique d’évitement. Plus en
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amont, cette préservation passe par une identification et une protection dans les documents
d’'urbanisme.

Le décret d’application de la loi sur 'eau du 29 mars 1993 instaure une nomenclature des opérations
soumises a autorisation et a declaration (article R.214-1 du code de Ienvironnement). Cette
nomenclature comprend une rubrique 3310 sur I'asséchement, la mise en eau, I'imperméabilisation et
les remblais de zones humides ou de marais. Ainsi, tout projet conduisant & la disparition d’une surface
de zone humide comprise entre 0,1 ha et 1 ha est soumis a déclaration, et & autorisation si la surface

est supérieure a 1 ha.

La destruction de zones humides sans autorisation est susceptible de poursuites et sanctions pénales -
pouvant aller jusqu’a 75 000€ d’amende - pour une personne physique, 375 000 € pour une personne
morale (Art. L. 173-1.-1 du code de I'environnement) - assorties le cas échéant, d'une injonction de
remise en I'état initial des lieux et d’astreintes financieres.

En outre, des travaux, méme autorisés ou non soumis & la réglementation, ayant entrainé une pollution
ou un dommage a la faune piscicole sont également susceptibles de poursuites et sanctions pénales.

Cette zone humide étant située dans une zone constructible, et au regard de ces éléments, le choix est
fait par la commune de protéger la zone par une prescription surfacique de protection écologique au
titre de l'article L 151-23 du code de I'urbanisme ou aucune construction ne sera autorisée sauf celles
lies a la mise en valeur du milieu ou la gestion des risques.

Carte 22 : Secteur de la zone humide aprés modification
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Carte 23 : Secteur de la zone humide avant modification

3.1.8. Créer une zone non aedificandi relative a un risque d’inondation ;

La commune a observé a plusieurs reprises des inondations sur 2 parcelles baties (un batiment a
cheval sur les 2 parcelles) cadastrées C n°279 et C n°1992. Une pompe est d'ailleurs utilisée pour
évacuer I'eau du terrain. Ces éléments sont confirmés par I'étude concernant la gestion des eaux
pluviales reprise dans la partie « compléments du diagnostic ».

Ces 2 parcelles situées en zone UC du PLU sont donc constructibles et la commune souhaite
empécher de nouvelles constructions sur ce terrain tant que les problématiques d’inondation n’auront
pas été réglées afin de préserver les populations du risque. Une zone non aedificandi y est donc créée
au titre de l'article R 151-31 du code de l'urbanisme.

Ces parcelles sont situées a coté de 'aven ol un emplacement réservé a été créé afin de réaliser des
aménagements nécessaires au bon écoulement des eaux pluviales.

Une fois les aménagements réalises (ou d’autres aménagements visant a réduire le risque) et le constat
fait d'absence de risque sur les terrains concernés par la zone non aedificandi, il pourra étre fait le
nécessaire dans une future modification ou révision du PLU pour que ceux-Ci recouvrent leur
constructibilité.
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Carte 24 : Secteur de la création de la zone non aedificandi avant modification

Carte 25 : Secteur de la création de la zone non aedificandi aprés modification
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3.1.9. Intégrer graphiquement I'aléa moyen de retrait / gonflement des
argiles

Le reglement du PLU soumet les zones concernées par un aléa moyen de retrait / gonflement des
argiles a étude géotechnique avant de pouvoir construire. Un renvoi est fait vers une carte en annexe.
Le choix est fait d'intégrer graphiquement sur le plan de zonage la zone concernée par un aléa moyen
afin de garantir la prise en compte de cet aléa dans les autorisations d’urbanisme et faciliter la lecture
de ces zones.

3.1.10. Intégrer graphiquement I’ensemble des aléas issus de
I’étude du BRGM ;

Une étude du BRGM de 2011 a notifié plusieurs aléas sur la commune, qui ne sont pas pris en compte
par le PLU. L'ensemble de ces aléas sont donc représentés graphiquement sur le plan de zonage pour
en assurer la prise en compte puis un renvoi fait réglementairement vers des annexes par type d'aléa.

Pour toute demande de construction sur ces zones, une étude de risques adaptée a l'aléa présent sur
I'assiette fonciere du projet est exigée. L'étude de risque devra étre validée par les autorités
administratives compétentes.

3.1.11. Intégrer le tableau des emplacements réservés comme
mentionné dans le réeglement écrit.

Le reglement du PLU mentionne « La liste des emplacements réservés est également reportée en
légende des documents graphiques et donne toutes précisions sur la destination de chacun des
emplacements, leur superficie et la collectivité bénéficiaire ou du service qui en demande l'inscription au
PLU. »

Le document graphique actuel ne comporte pas cette liste en légende. Il est donc remédié a cette
erreur.
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3.2. Modification du réglement écrit

3.2.1. Dans I'’ensemble du document, mise a jour des articles du code de
I'urbanisme pour la partie législative selon la codification actuelle,
avec éventuellement une correction des citations d’article si
nécessaire :

Cette modification concerne les articles suivant cités dans le réglement du PLU :

e L1101

o L111-7

e [ 1301

o L126-1

e [111-3

o | 111-5-2
o 1231

o [212-2

o | 442-1etR442-1
o [ 4301

o 123-1-57°

Ces articles sont soit remplacés par le numéro d’article correspondant (avec éventuellement la citation
du code mise a jour), soit par la mention « conformément au code de I'urbanisme », quand l'article du
code n'a pu étre retrouvé, correctement retranscrit ou que larticle de I'époque ne semble pas
correspondre a la regle liée, soit simplement retirée quand la citation de l'article n'apporte pas de
bénéfice a I'écriture réglementaire.

Ces changements ne modifient aucunement le fond du réglement étant uniqguement une mise a jour.

3.2.2. Suppression de la définition du COS dans le lexique :
« Coefficient d’Occupation des Sols (COS)

Le rapport entre la surface de plancher des constructions et la surface du terrain supportant ces
constructions. »

La définition est simplement supprimée puisque plus aucune mention au COS n’est faite dans le
document et que cette terminologie n’a plus de valeur dans le code de I'urbanisme.

3.2.3. Modification de la définition d’emprise au sol dans le lexique :

« Emprise au sol (article R. 420-1 du code de 'urbanisme)

L’emprise au sol est la projection verticale du volume de la construction, tous débords et surplombs
inclus. Si le terrain est déja construit, on tient compte également de I'emprise au sol de la partie déja
batie. »
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Modification :
Emprise au sol

L’emprise au sol correspond a la projection verticale du volume de la construction, tous débords et
surplombs inclus. Toutefois, les ornements tels que les éléments de modénature et les marquises sont
exclus, ainsi que les débords de toiture lorsqu’ils ne sont pas soutenus par des poteaux ou des
encorbellements. Sont également exclues les surfaces de piscines, dans la limite de 40 m2 (une piscine
de 50m? comptera donc pour 10m? d’emprise au sol).

La définition est ici ajustée, sans en changer le sens, sur la base de la définition de la fiche technique
13 « lexique national d’'urbanisme » faisant suite au décret n°2015-1783 du 28 décembre 2015 sur la
modernisation du contenu des plan locaux d’urbanisme.

Cette définition est ajustée au contexte local comme cela est possible en excluant une partie des
surfaces de piscine afin de donner un peu de souplesse aux pétitionnaires suite aux réductions des
CES maximum, et ce pour des surfaces qui ne correspondent pas directement a des surfaces
habitables ce qui est cohérent avec la volonté communale.

3.2.4. Dans les dispositions générales :

« ARTICLE 3 - DIVISION DU TERRITOIRE EN ZONES

Le territoire couvert par le plan local d’'urbanisme est divisé en zones urbaines et en zones naturelles :

[.]

Sur les documents graphiques figurent également :

- Les emplacements réservés aux voies et ouvrages publics, aux installations d'intérét général et aux
espaces verts,

- Les terrains classés comme espaces boisés a conserver, a protéger ou a creer,
- Les zones, données a titre indicatif, des plans de prévention des risques naturels approuves. »

Modification :
ARTICLE 3 - DIVISION DU TERRITOIRE EN ZONES

Le territoire couvert par le plan local d’urbanisme est divisé en zones urbaines et en zones naturelles :

[...]
Sur les documents graphiques figurent également :

- Les emplacements réservés aux voies et ouvrages publics, aux installations d’intérét général et
aux espaces verts,

- Les terrains classés comme espaces hoisés a conserver, a protéger ou a créer,
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- Les zones de protection paysageére,

- Une zone de protection écologique liée a la préservation de la trame bleue,

- Des prescriptions liées a la présence d’aléas ou de risques naturels,

- Des zones de lotissements ayant conservés leurs regles d’urbanisme, données a titre indicatif,
- Un périmétre de protection éloignée des sources donné a titre indicatif.

Les points ajoutés concernent des éléments déja présents sur le plan de zonage (captage, lotissement,
zones de protection paysagere (dites « jardins & protéger » en légende) et les éléments rajoutés sur le
plan de zonage et justifiés plus avant.

Le retrait de la mention concernant le PPRn (qui est d’ailleurs un PPRIf) est réalisé car le PPRif n’était
jusqu’alors pas reporté sur les documents graphiques. Il a dans un premier temps été envisagé de
reporté ce PPRIf sur les documents graphiques, mais les données numériques existantes sur la CAPG
rendent impossible le « calage » de ces données avec les données cadastrales. Les cartographies du
PPRIf restent donc en annexe mais ne seront pas reportés sur les documents graphiques d’ou la
suppression de la mention.

Article 5,6 et 7 : Ajout de ces articles concernant respectivement la desserte par les réseaux,
I'assainissement et la hauteur des terrassements

ARTICLE 5 - DESSERTE PAR LES RESEAUX

Tous travaux de branchement a un réseau d’alimentation en eau potable, d’assainissement ou
d'électricité non destinés a desservir une installation existante ou autorisée sont interdits.

ARTICLE 6 — ASSAINISSEMENT

[l convient de se référer, notamment avant toute demande d'installation d’assainissement individuel, au
plan de zonage de I'assainissement de la commune.

En labsence de réseau public d'assainissement "eaux usées', linstallation des dispositifs
d'assainissement autonome des maisons individuelles devra étre conforme aux regles techniques
définies par la |égislation en vigueur et notamment aux directives du Service Public d’Assainissement
Non Collectif.

A lintérieur des propriétés, les rejets d'eaux pluviales ne devront pas étre dirigés vers les réseaux
d'eaux usées.

ARTICLE 7 - HAUTEUR DES TERRASSEMENTS
La hauteur maximale des terrassements est fixée a 1.50m.

Ces articles viennent s'insérer entre les articles « adaptations mineures » et « protection du patrimoine
archéologique ».

lls permettent pour les deux premiers de préciser des regles générales concernant la gestion des
réseaux, notamment d’eaux, permettant d’empécher I'extension des réseaux a des fins non utiles et
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d’assurer une meilleure conformité des installations d’assainissement. Dans ces deux cas, la
réglementation actuelle n’était pas contraignante et laissait place a des abus.

Concernant la question des terrassements la commune a souhaité que les régles imposées sur
certaines zones soient reportées dans les dispositions générales, mais que cette hauteur de
terrassement soit limitée par rapport a la situation actuelle (souvent 3 métres et uniquement pour les
déblais ce qui est en l'occurrence un oubli du PLU dans sa version actuelle puisque la commune
souhaitais également réglementer les remblais). Cette régle permet pour des raisons esthétiques de
limiter la taille des murs sur des secteurs souvent sensibles d’un point de vue paysager. Cette hauteur
de 1,50 meétre permet notamment de rester dans l'esprit des restanques existantes, facilitant
Iintégration paysagére des batiments.

Article 10 : Ajout de cet article concernant les jardins a protéger, avec le report des éléments
contenus dans le réglement de chaque zone et un complément renvoyant a I'annexe 8
préexistante

ARTICLE 10 — ELEMENTS DU PATRIMOINE PAYSAGER

Les éléments de paysage a protéger au titre de l'article L.123-1 5 7° du code de l'urbanisme et
identifiés sur le plan de zonage par une trame particuliere « jardins a protéger » et une étiquette,
doivent étre maintenus dans leur ensemble. De fait, sont interdits tous aménagements pénalisant la
composition ou le style du jardin, tous travaux affectant les parties aériennes ou souterraines de la
végétation remarquable. Le détail des protections et autorisations afférentes a chacun de ces éléments
paysagers est a consulter dans I'annexe 8 « Inventaire du paysage et traduction réglementaire ».

Cet article est inséré entre les articles « les espaces boisés classés » et « emplacements réservés ».
Cest uniquement un report d’'une section des articles 13 de plusieurs zones, inséré dans les
dispositions générales pour faciliter la lecture de reglement. La régle est complétée par la derniére
phrase renvoyant a I'annexe 8 qui décrit les régles afférentes & chaque éléments paysager (en plus de
son descriptif) et qui sans mention dans le reglement pouvaient ne pas étre prises en compte.

Article 11 (ancien article 7) : Ajout des tableaux concernant les emplacements réservés

La liste des emplacements réserves (détail et justification en 2.2.12) est inséré dans l'article 11
« Emplacements réservés » pour en faciliter la prise en compte. Cette liste était en effet une piece a
part du PLU actuel.

Article 14 (ancien article 10) :

Correction de la référence a une annexe
« ARTICLE 10 - DISPOSITIONS DIVERSES
[..]

3. Déclivité ou Art 11 - définir terrains non constructibles

2017
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Voir carte des pentes en annexe 12. Les constructions sont interdites sur des terrains présentant des
pentes supérieures a 25°. »

Modification :

ARTICLE 14 - DISPOSITIONS DIVERSES

[..]

3. Déclivité = définir terrains non constructibles

Voir carte des pentes en annexe 13. Les constructions sont interdites sur des terrains présentant des
pentes supérieures a 25°.

La correction du numéro d’'annexe concerne une erreur manifeste puis la carte se trouve en annexe 13
et non en annexe 12.

«[..]

5. Zones situées proche de vallon

Les constructions devront s'implanter a au moins 6 m de part et d’autre de I'axe du vallon. »
Modification :

5. Zones situées proche de vallon

Les marges de recul libre de toute construction sont portées a 15 metres du haut de la berge pour les
cours d'eau ou de I'axe du thalweg pour les vallons secs dans les zones U (urbaines) et AU (a
urbaniser) et a 20 metres du haut de la berge pour les cours d'eau ou de I'axe du thalweg pour les
vallons secs dans les zones A (agricoles) et N (naturelles) et ce nonobstant les régles applicables dans
chaque zone. Dans les zones urbaines, des dispositions différentes peuvent étre adoptées sous réserve
de la justification de la stabilité existante des berges sans toutefois étre inférieures a 10 metres (étude
d’expertise hydraulique et de risque).

La modification de ces régles permet de mieux définir la notion de vallon en I'état peu claire et
d’appliquer des régles de recul plus importantes, les 6 metres actuels étant trop limités pour assurer
une protection efficace des biens et des personnes. La regle utilisée se retrouve dans plusieurs PPR et
PPRI et est adaptee a des territoires comme Cabris qui peuvent subir des épisodes orageux violents
avec des phénomenes important de ruissellement et de crues.

« 7. zones de risques liees au retrait et gonflement des sols argileux, conséquences de la secheresse

Circulaire préfectorale du 11 octobre 2010 selon article L212-2 du code de 'urbanisme.
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Le territoire de la commune de Cabris comporte des zones argileuses susceptibles des mouvements
différentiels de terrains.

Une carte d’aléa issue de cette étude est jointe au reglement, et une étude géotechnique sera
demandée dans une zone d’aléa moyen. »

Modification :
7. zones de risques liées au retrait et gonflement des sols argileux, conséquences de la secheresse
Circulaire préfectorale du 11 octobre 2010 selon article L212-2 du code de I'urbanisme.

Le territoire de la commune de Cabris comporte des zones argileuses susceptibles des mouvements
différentiels de terrains.

Une carte d’aléa issue de cette étude est a consulter en annexe 13, les zones d’aléa moyen sont
reportées sur le plan de zonage, et une étude géotechnique sera demandée dans une zone d'aléa
moyen.

Dans le PLU, la carte d'aléa n'était pas jointe au réglement comme cela est écrit mais en annexe 13.
Cette mention est donc corrigée. Il est ajouté que ces aléas moyens sont reportés sur le plan de
zonages comme précisé dans les justifications concernant les documents graphiques du réglement.

« 8. zone de risque d’éboulement, mouvement de terrain et aptitude des sols a la construction
Voir cartes en annexe.

Constructions autorisées apres étude géologique et avis du maire. »

Modification :

8. zone de risque d'éboulement, mouvement de terrain et aptitude des sols a la construction
Voir cartes en annexe 13.

Constructions autorisées apres étude géologique et avis du maire.

Le numéro de 'annexe concernée est simplement précisé pour faciliter la lecture du PLU.

9. zones d'aléa coulées boueuses et charriages torrentiels, chutes de blocs, effondrement et
glissements de terrain

Pour toute demande de construction sur ces zones, une étude de risques adaptée a l'aléa présent sur
I'assiette fonciere du projet est exigée. L'étude de risque devra étre validée par les autorités
administratives compétentes.

L’ensemble de ces aléas sont reportés sur la plan de zonage en une prescription les regroupant.
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Les pétitionnaires peuvent utilement se référer a 'annexe 13 du PLU relative notamment aux aléas
naturels présents sur la zone pour le détail des aléas présents sur chaque zone.

Cet alinéa est ajouté a la suite de l'alinéa 8. Il se rapporte a des données aléa du BRGM datées de
2011 mais qui ne précisent pas de niveau d’aléa, ni de risque. Par manque de connaissance sur ces
zones et pour assurer la sécurité des biens et des personnes, la commune souhaite en appliquant un
principe de précaution qu’une étude risque soit menée sur l'assiette fonciére du projet en lien avec
l'aléa présent. Ces aléas sont reportés de maniére globale sur le plan de zonage et chaque aléa
cartographié en annexe 13.

10. zone non aedificandi liées a la présence d’'un risque d'inondation

Dans cette zone, toutes les constructions et installation sont interdites, sauf celles liées a la gestion des
risques.

Cette zone non aedificandi est justifiée dans le 2.1.7 de la partie précédente.

11. Préservation de I'environnement

Dans les secteurs tramés pour des motifs d’ordre écologique reportés sur le plan de zonage du présent
PLU, concernant la protection des zones humides, aucune construction n’est autorisée sauf celles liées
a la mise en valeur du milieu et a la gestion des risques.

Cette régle est justifiée dans le 2.1.6 de la partie précédente.

3.2.5. Dans toutes les zones, I'ajout des articles 14 et 15 respectivement
« Performance énergétique et environnementale » et «
Infrastructures et réseaux de communications numériques » et
suppression de l'article 14 actuel « Coefficient d’occupation des
sols (C.0.S) » et de la section 3 analogue :

Pour I'ensemble des zones, I' « article 14 : Coefficient d'occupation des Sols (C.0.S) » est depuis la
modification n°2, soit « non réglementé » (UA — ce qui constitue une erreur), soit « sans objet » (autres
zones) conformément aux dispositions de la Loi ALUR.

Modification :

Article X 14 : Performance énergétique et environnementale

Non réglementé.

Article X 15 : Infrastructures et réseaux de communications numériques

Les nouvelles constructions doivent étre raccordées au réseau de télécommunication numérique ou en
cas d’absence de celui-ci prévoir les attentes et fourreaux nécessaires a sa mise en service.
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L'article 14 concernant les régles de COS est systématiquement supprimé puisque sans valeur.
Conformément au code de l'urbanisme, sont ajoutés les articles concernant «la performance
énergétique et environnementale » et les « infrastructures et réseaux numériques » conformément a la
Loi ENE. Ces articles sont respectivement « non réglementé » et 'objet d’une régle simple concernant
le raccordement aux réseaux de télécommunication, mention jusqu’alors absente dans le réglement et
souhaitée par la commune.

3.2.6. Dans les dispositions applicables a la zone UA :
Article 10 : Modification des regles concernant la hauteur maximale des constructions
« Article UA 10 : Hauteur des constructions
Dispositions générales

La hauteur a I'égout du toit d’une construction doit &tre au maximum égale a celle du batiment
limitrophe le plus élevé. »

Modification :
Mode de calcul

Hauteur frontale : La hauteur frontale correspond a la différence altimétrique entre le point le plus bas et
le point le plus haut de la construction, mesurée du sol naturel jusqu'a I'égout du toit, elle comprend
I'ensemble des niveaux décalés des constructions édifiees en gradins.

Dispositions générales

La hauteur frontale des constructions existantes doit rester identique a la hauteur de la construction au
moment de I'approbation de la modification n°3 du PLU.

La hauteur frontale des nouvelles constructions sur une unité fonciére déja batie devra étre au
maximum égale a la hauteur frontale des constructions existantes de I'unité fonciére.

La hauteur frontale des nouvelles constructions sur une unité fonciére non batie devra étre au maximum
égale au béatiment limitrophe ou le plus proche le plus bas.

Lors d’'opération de démolition / reconstruction la hauteur pourra étre égale a I'ancienne hauteur du
batiment.

La mention concernant la hauteur frontale est ajoutée car présente dans tous les autres articles 10.

La modification de la régle concernant les hauteurs des constructions doit permettre de conserver la
structure actuelle du vieux village ce qui était le but de la régle existante basée sur les hauteurs
existantes mais qui a créé a certains endroit une augmentation des hauteurs par effet domino et une
uniformisation.

La réécriture de la regle garde cette volonté de fixer les hauteurs par rapports aux batiments existants
mais est plus stricte dans la volonté de conserver les hauteurs existantes et tend a niveler les hauteurs
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par le bas plutdt que par le haut. La dissociation des autorisations par constructions existantes ou non,
et par unité fonciere batie ou non permet aussi de préserver les différences de hauteurs entre batiments
qui caractérisent le village.

L'idée ici est donc bien de limiter les dérives issues de la regle existante en en gardant la philosophie.

« Article UA 11 : Aspect extérieur
[.]
Antennes, coupoles et tout appareillage extérieur

Les antennes, coupoles émettrices ou réceptrices (radios, télévisions, radiotéléphones), ainsi que tous
les appareillages extérieurs liés au chauffage et la climatisation des constructions ne doivent pas étre
implantés en facade. »

Modification :

Article UA 11 : Aspect extérieur

[...]

Antennes, coupoles et tout appareillage extérieur

Les antennes, coupoles émettrices ou réceptrices (radios, télévisions, radiotéléphones), ainsi que tous
les appareillages extérieurs liés au chauffage et la climatisation des constructions ne doivent pas étre
implantés en facade.

Les antennes de plus de 2 meétres de hauteur sont interdites.
Les éoliennes sont interdites.

Cette regle vise a minimiser I'impact paysager de ce type d’équipement, qui peut étre important, au sein
de la zone urbaine.

« Article UA 13 : Espaces libres et plantations, espaces boisés classes
Espaces libres et plantations

L’implantation de toute construction, équipement de loisirs, voie, aire de stationnement visera a
préserver au maximum les arbres et ensembles végétaux de valeur existant.

Tout arbre détérioré ou mort doit étre remplacé par un arbre adulte, minimum de 2m de haut et dont le
diamétre du tronc est égal ou supérieur a 10 cm, d’essence locale équivalente.

Les espaces non batis doivent étre plantés ou aménagés et entretenus.
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Les aires de stationnement de plus de 4 places doivent étre plantées, a raison d’un arbre de haute tige
pour 2 places de stationnement. »

Modification :
Article UA 13 : Espaces libres et plantations, espaces boisés classés
Espaces libres et plantations

L'implantation de toute construction, équipement de loisirs, voie, aire de stationnement devra intégrer
au maximum la préservation les arbres et ensembles végétaux de valeur existant.

Tout arbre détérioré ou mort doit étre remplacé par un arbre adulte, minimum de 2m de haut et dont le
diametre du tronc est égal ou supérieur a 10 cm, d’essence locale équivalente.

Les espaces non batis doivent étre plantés ou amenagés et entretenus.

Les aires de stationnement de plus de 4 places doivent étre plantées, a raison d’'un arbre de haute tige
pour 2 places de stationnement.

On ne peut pas dire que limplantation d’une construction etc. « vise » a préserver les arbres et les
végétaux. L'écriture est donc modifiee pour correspondre de maniere plus précise a la logique de
départ.

3.2.7. Dans les dispositions applicables a la zone UB :

« Article UB 3 : Acces et voirie
Pour étre constructible, un terrain doit avoir accés a une voie publique ou privée.

Les caractéristiques des acces et des voies privées doivent étre adaptées a I'opération et satisfaire aux
exigences de sécurité, de défense contre l'incendie, de ramassage des ordures ménageres. Et donc
une largeur de minimum de 3 m est requise avec une déclivité d’accés inférieure a 15%.

[..]»

Modification :

« Article UB 3 : Acces et voirie

Pour étre constructible, un terrain doit avoir accés a une voie publique ou privée.

Les caractéristiques des accés et des voies privées doivent étre adaptées a I'opération et satisfaire aux
exigences de sécurité, de défense contre l'incendie, de ramassage des ordures ménagéres. Et donc
une largeur de minimum de 3 m est requise avec une déclivité d’accés inférieure a 12%.

[..]»
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Cette autorisation d’une déclivité jusqu’a 15% pour les accés et voies privées pose sur certains secteurs
des difficultés d’acces, ces pourcentages étant trop importants pour une circulation aisée.

Pour ne pas voir se multiplier ces problémes la commune souhaite d’ores et déja baisser cette pente
maximale dans une limite qui permet encore de créer des accés en pente mais qui devrait résoudre la
problématique.

« Article UB 4 : Desserte par les réseaux
[.]

Réseau d'assainissement

Eaux usées domestiques :

Toute construction ou installation doit évacuer ses eaux usées par branchement au réseau collectif
d'assainissement, conformément a la réglementation en vigueur.

Eaux pluviales :

[..]».

Modification :

Article UB 4 : Desserte par les réseaux
[...]

Réseau d'assainissement

Eaux usées domestiques :

Toute construction ou installation doit évacuer ses eaux usées par branchement au réseau collectif
d'assainissement, conformément a la réglementation en vigueur.

Toutefois, et en cas de non possibilité de raccordement au réseau collectif et en I'absence de celui-ci,
I'assainissement individuel peut étre autorisé sous réserve que les eaux usées soient dirigées sur un
dispositif d’épuration agréé et éliminées conformément a la réglementation en vigueur et aux modalités
techniques et administratives prévues au réglement d’assainissement non collectif du syndicat
compétent. Ce dispositif doit étre concu de fagcon a pouvoir étre raccordé au réseau public des que
celui-ci sera réalisé.

L’évacuation des eaux et matiéres usées dans les fossés, caniveaux ou réseaux pluviaux est interdite.

Eaux pluviales :

[...]».
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Quelques secteurs situés en zone UB du zonage du PLU sont situées en zone d’assainissement non
collectif au zonage de 'assainissement, notamment en raison de I'éloignement des réseaux existants.
Cette régle permet donc de se mettre en cohérence avec ce zonage de I'assainissement en autorisant
les constructions situées en zonage d’assainissement non collectif a effectivement pouvoir utiliser un
dispositif non collectif. Elle prévoit toutefois que ces systémes puissent étre raccordés au réseau
collectif des que cela sera techniquement possible.

Un rappel est également réalisé sur les rejets interdits.

« Article UB 6 : Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques
Dispositions générales

Toute construction ou installation doit étre édifiée a au moins 5 métres de la limite d’emprise publique.
Etre implantées sur le terrain naturel, en en respectant les caractéristiques.

[..]».

Modification :

Article UB 6 : Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques
Dispositions générales

Toute construction ou installation doit étre édifiée a au moins 7 metres de la limite d’emprise publique.
Etre implantées sur le terrain naturel, en en respectant les caractéristiques.

[.]

La commune souhaite augmenter les distances de prospects notamment en zone UB afin de limiter la
constructibilité des terrains du fait de problématiques liées a [linsuffisance des réseaux et
infrastructures, notamment de voirie, et d’eaux pluviales. Les capacités de la commune sur la zone
avaient eté surévaluees dans le PLU et la commune n’a actuellement pas les moyens financiers de
réaliser les travaux nécessaires.

Ces éléments viennent également compléter la « compensation » de la suppression des COS, mesure
qui modifiait totalement le projet communal. Cet objectif était déja poursuivi dans la précédente
modification mais la commune estime que les modifications n’ont pas été suffisantes.

« Article UB 8: Implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur une méme proprieté
Sans objet. »

Modification :
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Article UB 8: Implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur une méme propriété

Les constructions a usage d’habitation d’'une méme unité fonciere devront étre distantes d’au-moins 5
metres les unes des autres.

L’absence de régle sur ce point permettait a des constructions d’'une méme parcelle ou unité fonciére
de s'implanter difféeremment de ce qui était recherché par la commune sur ces zones afin de respecter
la structure urbaine existante et notamment traduit par des regles de prospects fixant le recul minimum
par rapport aux limites séparatives a 5 metres. La méme distance de 5 métres est donc appliquée entre
les constructions a usage d’habitation d’'une méme unité fonciére.

Article 9 : Modification de I'emprise au sol maximale des constructions

Article UB 9 : Emprise au sol

L’emprise au sol est limitée a 25%.

Modification :

Article UB 9 : Emprise au sol

Dispositions générales

L’emprise au sol est limitée & 15% de la surface de I'unité fonciére.
Dispositions particulieres

Ces regles ne s'appliquent pas a I'extension des constructions a usage de commerce existantes a la
date de I'approbation de la modification n°3 du PLU.

L’objectif de cette baisse du coefficient d’'emprise au sol est le méme que pour I'augmentation des
reculs par rapports aux voies et emprises publiques, a savoir de limiter la constructibilité des terrains du
fait de problématiques liées a l'insuffisance des réseaux et infrastructures, notamment de voirie, et
d’eaux pluviales, et compenser la perte des COS. Ce chiffre de 15% est plus adapté aux capacités
d’accueil de la commune sur ces secteurs afin d’assurer le bon fonctionnement des infrastructures et
réseaux.

Article 10 : Retrait de la regle concernant les hauteurs de déblais (autres dispositions ajoutées
dans les dispositions générales)

« Article UB 10 : Hauteur des constructions

[.]

Dispositions générales

La hauteur frontale est limitée a 5,50 m a I'égout de la construction, soit R+1.

La hauteur des batiments annexes est limitée & 3,3m a I'égout de la construction.
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La hauteur des déblais est limitée & 3 métres par rapport au terrain naturel.
[...]».

Modification :

Article UB 10 : Hauteur des constructions

[...]

Dispositions générales

La hauteur frontale est limitée a 5,50 m a I'égout de la construction, soit R+1.

La hauteur des batiments annexes est limitée a 3,3m a I'égout de la construction.

[.]

Le report de cette régle concernant les deblais ayant été fait dans les dispositions générales (article 7),
elle est supprimée dans 'article UB 10.

Méme modification et justification que pour la zone UA.

« Article UB 13 : Espaces libres et plantations, espaces boisés classés
Espaces libres et plantations

Limplantation de toute construction, équipement de loisirs, voie, aire de stationnement visera a
préserver au maximum les arbres et ensembles végétaux de valeur existant.

[..]
Restanques

Leur conservation et leur protection sont la reglementation commune sur 'ensemble du territoire
communal. Seuls des aménagements trés ponctuels pourront y étre autorisés : acces, clotures (en
arriere du mur et non scellées dans le mur, adossement d’une construction, efc...).

Espace boisé classé

Les espaces boisés classés, figurant sur le document graphique, sont soumis aux dispositions de
l'article L.130-1 du code de l'urbanisme.

Eléments du patrimoine paysager
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Les éléments de paysage a protéger au titre de l'article L. 123-1 5 7° du code de l'urbanisme et
identifiés sur le plan de zonage par une trame particuliere « jardins a protéger », doivent étre maintenus
dans leur ensemble. De fait, sont interdits tous aménagements pénalisant la composition ou le style du
jardin, tous travaux affectant les parties aériennes ou souterraines de la végétation remarquable ».

Modification :
Article UB 13 : Espaces libres et plantations, espaces boisés classés
Espaces libres et plantations

L'implantation de toute construction, équipement de loisirs, voie, aire de stationnement devra intégrer
au maximum la préservation des arbres et ensembles végétaux de valeur existant.

[...]
Restanques

Leur conservation et leur protection sont la réglementation commune sur I'ensemble du territoire
communal. Seuls des aménagements trés ponctuels pourront y étre autorisés : acces, clotures (en
arriére du mur et non scellées dans le mur, adossement d’une construction, etc...).

La justification concernant la mauvaise formulation est la méme qu’en zone UA. Le retrait de l'article 13
de la régle concernant les EBC est dii au fait qu'une regle concernant les EBC est déja présente et
largement développée dans les dispositions generales.

La régle concernant les éléments du patrimoine paysager est reportée dans les dispositions générales.

Ce retrait ne change donc rien a I'application du PLU mais en facilite la lecture.

3.2.8. Dans les dispositions applicables a la zone UC :

Méme modification et justification que pour la zone UB.

Méme modification et justification que pour la zone UB.

« Article UC 6 : Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques
Dispositions générales

Sauf dispositions contraires figurant aux plans de zonages, toute construction ou installation doit étre
édifiee a au moins 5 métres de la limite d’emprise publique et étre implantée sur le terrain naturel, en en
respectant les caractéristiques.
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Dispositions particuliéres

Sauf dispositions contraires figurant aux plans de zonage, ces régles ne s'appliquent pas :
[..]

Aux constructions par rapport aux voies prévues a l'intérieur d’un lotissement. »
Modification :

Article UC 6 : Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques
Dispositions générales

Sauf dispositions contraires figurant aux plans de zonages, toute construction ou installation doit étre
édifiée a au moins 7 metres de la limite des voies ou emprises publiques et étre implantée sur le terrain
naturel, en en respectant les caractéristiques.

Dispositions particulieres

Sauf dispositions contraires figurant aux plans de zonage, ces régles ne s'appliquent pas :
. [..]

. Aux constructions par rapport aux voies prévues a l'intérieur d’un lotissement.

. Aux zones situées le long des routes départementales ou I'implantation sera en retrait minimum
de 10 meétres.

L’évolution de ces regles a ici le méme objectif qu’en zone UB a savoir limiter la constructibilité des
terrains. En zone UC, en plus des problématiques déja évoquées justifiant cette évolution, s'ajoute
souvent une absence des réseaux d'assainissement collectif et des aptitudes a I'assainissement
individuel qui vont de faible a nulle. Ce dernier élément n’était plus assez été pris en compte dans le
PLU.

Pour rappel, les COS étaient fixés a 0,15 en présence de réseau d’assainissement collectif et 0,1 en
I'absence de ces réseaux.

Ces secteurs UC sont également souvent sensibles d'un point de vue paysager d'ou l'intérét d'y limiter
les constructions.

Un recul supérieur par rapport aux routes départementales est souhaité pour réduire les problémes de
nuisance liées a la circulation plus importante sur ces voies.

« Article UC 7 : Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives

Dispositions générales
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La distance comptée horizontalement de tout point de la construction au point le plus proche de la limite
parcellaire, doit étre supérieure ou égale a:

- 7 metres pour les terrains dont la superficie est inférieure a 1 500 m?,

- 10 métres pour les terrains dont la superficie est supérieure a 1 500 m?,
[...].»

Modification :

Article UC 7 : Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives
Dispositions générales

La distance comptée horizontalement de tout point de la construction au point le plus proche de la limite
parcellaire, doit étre supérieure ou égale a 7 metres.

[.]

Cette modification permet de reporter les regles liées a des surfaces minimales de terrains qui ont été
supprimees par la loi ALUR. La distance de 7 métres par rapport aux limites séparatives est conservee
dans tous les cas afin de ne pas pénaliser les « petits » terrains.

« Article UC 8: Implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur une méme propriété
La distance a respecter entre deux constructions a usage d’habitation est de 14 métres. »
Modification :

Article UC 8: Implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur une méme propriété

Les constructions a usage d’habitation d’'une méme unité fonciere devront étre distantes d’au-moins 14
metres les unes des autres.

La réécriture de cette régle permet de corriger une erreur de I'écriture actuelle puisque selon cette
formulation la distance entre deux habitations devait étre strictement de 14 meétres, alors que la volonté
était d'inclure une distance minimale. On en profite pour préciser I'assiette d’application de cette regle, a
savoir I'unité fonciére.

« Article UC 9 : Emprise au sol
L’emprise au sol est limitée & 15%. »

Modification :

SARL Alpicité — 14 rue Caffe — 05200 EMBRUN
Tel: 04.92.46.51.80 / contact@lapicite.fr
www.alpicite.fr



MODIFICATION N°3 DU PLAN LOCAL D'URBANISME - COMMUNE DE CABRIS — RAPPORT DE PRESENTATION 2017

Article UC 9 : Emprise au sol

L’emprise au sol sera au maximum de 5% de la superficie de l'unité fonciére dans le cas de la
réalisation d’'un étage entier ou partiel. L’emprise au sol sera de 8% en cas de construction de plain-
pied (majoration non applicable aux extensions des constructions). Aucune surélévation ne sera
permise jusqu’a la prochaine révision générale du PLU.

La modification de la régle a le méme objectif qu'évoqué en zone UB, ou plus haut concernant les
regles de prospect, a savoir limiter la constructibilité pour les raisons déja évoquées.

Cette regle cherche également a ne pas pénaliser les constructions de plain-pied par rapport aux
constructions a étage en matiere de surface de plancher, étant donné que celles-ci ont souvent un
impact paysager moins important et que ces secteurs en UC sont sensibles de ce point de vue.

Cette régle cherche dailleurs a se rapprocher de la regle écrite dans le PLU de Peymeinade sur les
secteurs en continuité des zones UC de Cabris (4,5 et 7 % en 'occurrence, voir une interdiction des
nouvelles constructions) dans un souci de cohérence sur ces coteaux sensibles d'un point de vue
paysager.

Article 10 : Retrait de la régle concernant les hauteurs de deblais (autres dispositions ajoutées
dans les dispositions générales)

Méme modification et justification que pour la zone UB.
Article 11 : Compléments sur la hauteur maximum des antennes et I'interdiction des éoliennes
Méme modification et justification que pour les zones UA et UB.

Article 13 : Correction d’'une mauvaise formulation et suppression des mentions concernant les
EBC et les jardins a protéger, qui sont dans les dispositions générales

Méme modification et justification que pour la zone UB.
3.2.9. Dans les dispositions applicables a la zone UH :
Définition : Précision sur la définition de la zone

«La zone UH est une zone déja urbanisée ou les équipements publics existants permettent le
développement d'une urbanisation principalement axée sur les hébergements hoteliers. »

Modification :

La zone UH est une zone déja urbanisée ou les équipements publics existants permettent le
développement d'une urbanisation axée sur les hébergements hoteliers et les installations liées a
I'activité hoteliere.

La commune souhaitait repréciser ce point pour ne pas créer de risque de litige.
Article 7 : Article jusqu’alors non réglemente (illegal)

74
Tel: 04.92.46.51.80 / -contact@lapicite.fr

www.alpicite.fr




2017

« Article UH 7 : Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives
Non reglementé. »

Modification :

Article UH 7 : Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives
Les constructions peuvent s'implanter librement.

L'article 7 était non réglementé et aucune marge graphique n'était portée sur le plan de zonage, rendant
le document illégal (R 123-9 du CU).

Méme modification et justification que pour la zone UA, UB et UC.

Méme modification et justification que pour la zone UB et UC.

3.2.10. Dans les dispositions applicables a la zone UP :

Méme modification et justification que pour la zone UB et UC.

« Article UP 6 : Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques
Dispositions générales

Toute construction ou installation doit étre édifiée a au moins 5 metres de la limite d’emprise publique et
étre implantée sur le terrain naturel, en en respectant les caractéristiques.

Dispositions particulieres
Ces regles ne s'appliquent pas :

Aux constructions et installations de faible emprise nécessaires a I'exploitation des réseaux d'intérét
public, tels que postes de transformation électriques etc... qui peuvent s'implanter soit a I'alignement,
soit a une distance égale a 1,50 metre de l'alignement.

Aux aménagements, transformations, et restaurations sauf extensions, surélévations des constructions
existantes non conformes aux prescriptions du présent article, dans la mesure ou il n'en résultera pas
une aggravation de la situation existante.
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Aux constructions ou installations situées aux angles de rues des lors qu'ils entraineraient des
problemes de visibilités qui nécessiteraient une marge de recul. »

Modification :
Article UP 6 : Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques

Toute construction peut s'implanter librement par rapport aux voies et emprises publiques existantes ou
acreer.

Ces zones étant destinées uniquement a la construction ou I'évolution des batiments publics, la
commune souhaite avoir une plus grande souplesse dans les possibilités d'implantation d’éventuels
aménagements.

Article UP 7 : Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives
« Dispositions générales

La distance comptée horizontalement de tout point de la construction au point le plus proche de la limite
parcellaire, doit étre supérieure ou égale a 5 metres.

Dispositions particulieres
Ces regles ne s'appliquent pas :

Aux constructions et installations de faible emprise nécessaires a I'exploitation des réseaux d'intérét
public, tels que postes de transformation électrique etc..., qui peuvent étre édifiées a une distance au
moins égale a 1 métre de la limite séparative.

Aux aménagements, transformations, extensions et restaurations sauf extensions, des constructions
existantes non conformes aux prescriptions du présent article, dans la mesure ou il n'en résultera pas
une aggravation de la situation existante. »

Modification :
Article UP 7 : Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives
Toute construction peut s'implanter librement par rapport aux limites séparatives.

La justification est la méme que pour l'article précédent.

Méme modification et justification que pour la zone UA.
3.2.11. Dans les dispositions applicables a la zone 2AU
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Méme modification et justification que pour la zone UB, UC et UD.

3.2.12. Dans les dispositions applicables a la zone A :

« Article A 2 : Occupations et utilisations du sol admises sous conditions
Zone A en dehors du secteur Ap :
Hors zones soumises a des risques naturels

Les installations et constructions a condition qu'elles soient liees et nécessaire a lactivité des
exploitations agricoles.

[..]».

Modification :

Article A 2 : Occupations et utilisations du sol admises sous conditions
Zone A en dehors du secteur Ap

Hors zones soumises a des risques naturels

Les installations et constructions a condition qu'elles soient liées et nécessaire a l'activité des
exploitations agricoles, en dehors de celles a usage d’habitation et d’hébergement touristique y compris
dans le cadre d’'une diversification de I'activité.

[.]

La regle écrite actuellement n’était pas claire sur ce point mais avait, d’aprés la commune, la volonté de
ne pas autoriser les constructions a usage d’habitation ou d’hébergement touristique méme liées a
I'activité agricole. La régle est donc précisée en ce sens.

« Article A 4 : Desserte par les réseaux

[.]
Eaux usées domestiques :

Toute construction ou installation doit évacuer ses eaux usées par branchement au réseau collectif
d'assainissement, conformément a la réglementation en vigueur.

Toutefois, dans les secteurs non desservis par le réseau collectif d’assainissement, les eaux usées
domestiques doivent étre acheminées vers un dispositif d’assainissement autonome. Ces dispositifs
doivent étre réalisés conformément a la réglementation en vigueur et aux prescriptions du schéma
d’assainissement.»
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[.]

Modification :

Article A 4 : Desserte par les réseaux
[..]

Eaux usées domestiques :

Toute construction ou installation doit évacuer ses eaux usées par branchement au réseau collectif
d'assainissement, conformément & la réglementation en vigueur.

Toutefois, et en cas de non possibilité de raccordement au réseau collectif et en I'absence de celui-ci,
I'assainissement individuel peut étre autorisé sous réserve que les eaux usées soient dirigées sur un
dispositif d'épuration agréé et éliminées conformément a la réglementation en vigueur et aux modalités
techniques et administratives prévues au réglement d’assainissement non collectif du syndicat
compétent. Ce dispositif doit étre congu de fagon a pouvoir étre raccordé au réseau public des que
celui-ci sera réalise.

L’évacuation des eaux et matiéres usées dans les fossés, caniveaux ou réseaux pluviaux est interdite.

Réécriture de l'article afin d'étre plus précis sur les régles et avoir la méme écriture que dans les articles
précédents. L'idée de fond reste cependant la méme.

« Article A 9 : Emprise au sol

Emprise maximum des constructions autorisées : 300 m2. »

Modification :

Article A 9 : Emprise au sol

L’emprise au sol des constructions sera au maximum de 200 m? sur l'unité fonciére.

La commune souhaite limiter la surface des constructions en zone agricole afin d’en limiter I'impact
paysager.

Article A 10 : Hauteur des constructions

Mode calcul

[...]

Dispositions générales

La hauteur absolue est limitée a 5 métres a I'égout pour les constructions a usage agricole.
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[.]

Modification :

Article A 10 : Hauteur des constructions

[...]

Dispositions générales

La hauteur absolue des constructions est limitée a 3,5 m a I'égout du toit.
[..]

La limitation de la hauteur maximum des constructions en zone agricole a la encore un objectif de
protection paysagere.

3.2.13. Dans les dispositions applicables a la zone N :

Méme modification et justification que pour la zone UB, UC, UD et 2AU.

Avrticle N 10 : Hauteur des constructions

[...]
Dispositions générales

La hauteur absolue est limitée pour les constructions existantes a 6 m a I'égout a, 3 métres a I'égout
pour les batiments annexes.

[..]

Modification :

Avrticle N 10 ; Hauteur des constructions

[...]
Dispositions générales

Lors d’opération de démolition / reconstruction la hauteur pourra étre au maximum égale a la hauteur du
batiment d’origine.

[.]

Le réglement ne permet pas de nouvelle construction en zone N mis a part des constructions visant a la
mise en valeur des milieux, de sécurité, de lutte contre les risques, ou équipements publics ...
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La commune ne souhaite pas que ce type de construction soit limité au niveau de la hauteur. La
commune ne souhaite pas non plus que les constructions existantes avec d’'autres usages puissent
modifier leur structure actuelle afin de préserver 'existant. La régle mise en place répond a ces deux
objectifs.

Méme modification et justification que pour la zone UB, UC et UH.

3.2.14. Pour les emplacements réservés :

Les justifications de la création de ces 3 emplacements réservés sont faites dans la partie justifiant les
documents graphiques du réglement.

Cette modification concerne I'emplacement réservé C8.

Ecriture actuelle de la destination : « Aménagement a 6,00 m. de large du chemin de Pourcieux du
croisement de la D4 jusqu’au chemin des Audides, sur la servitude publique actuelle ».

Modification : Aménagement selon le plan de géomeétre fourni du chemin de Pourcieux, du croisement
de la D4 jusqu’au chemin des Audides.

Un plan d'aménagement a été réalisé pour ce secteur ne répondant pas a la destination actuelle de
'emplacement réservé. Cette destination est donc modifier pour permettre la réalisation de
I'aménagement selon les modalités du plan.

Cette modification concerne 'emplacement réservé T3.

Ecriture actuelle de la destination : « Aménagement a 6,00 m. largeur totale du chemin de Stramousse
depuis le RD4 jusqu’a l'intersection avec le chemin du Pilon d’Escarabin ».

Modification : Aménagement d’'un parking et de I'école. Parcelles cadastrées C n° 967, C n°968, C
n°970, C n°971, C n°972, C n°973 et C n°1158.

Cette formulation était une erreur manifeste correspondant a un copié/collé de 'emplacement réservé
C3 sans avoir un quelconque rapport avec celui-ci.

Cette erreur est donc corrigée.

Les emplacements réservés C1 et C7 sont supprimés.
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N° DESTINATION LONGUEUR BENEFICIAIRE

C1 Aménagement a 6,00 900 m Commune
m. largeur totale de la
voie du chemin de St
Jean Pape jusquau
lavoir

c7 Aménagement a 6,00 400m Commune
m. largeur totale de la
voie du chemin de
Peyasq

Les justifications de la suppression de ces 2 emplacements réservés sont faites dans la partie justifiant
les documents graphiques du reglement.

Correction d’une erreur matérielle concernant la surface d’un emplacement réservé

L’emplacement réservé T5 a fait I'objet d’'une étude de géometre qui a redéfinie la surface exacte de
I'emplacement réservé au bénéfice de la Régie des Eaux du Canal de Belletrud. La surface affichée
dans le tableau des emplacements réservés n’est donc pas correcte et s'apparente a une erreur
matérielle. La surface est donc modifiée, passant de 279 m? a 323 mz,
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Figure 2 : Eléments issus d’une étude de géometre et permettant de définir la surface exacte de 'emplacement réservé T5 selon le tracé

porté au PLU et les besoin du RECB.
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3.3.Le complément des annexes :

3.3.1. Le remplacement de la fiche I3 des servitudes d’utilité publique par
la fiche actualisée (arrété préfectoral du 9 aoit 2016)

Cette mise a jour a été demandée par la préfecture et est donc réalisée dans le cadre de cette
modification.

3.3.2. La mise a jour des annexes concernant I’assainissement (6b et 6c)
avec le projet de zonage d’assainissement.

Les 2 annexes 6b et 6¢ concernant I'assainissement collectif et non collectif sont regroupées en
annexes 6b. Les éléments actuels sont remplaces par le projet de zonage d’assainissement pour le
territoire des 6 communes et notamment les plans relatifs a la commune de Cabris.

3.3.3. La mise a jour de I'annexe « Inventaire du paysage et traduction
réglementaire » avec les nouveaux éléments portés sur le plan de
zonage

L’annexe 8 comporte un livret précisant les prescriptions relatives aux éléments paysagers. Un élément
ayant été rajouté, 'annexe doit étre mise a jour, uniquement sur ce point. Les autres modifications ne
changent pas la description réalisée dans ce document.

3.3.4. La suppression de I’'annexe 12 « Plan de stationnement »

Ce document « plan de stationnement » n'a pas a figurer en annexe du PLU puisque n’entrant pas dans
les annexes citées au R.151-51 et suivants du code de I'urbanisme, et n’apportant aucune plus-value
au PLU. L’annexe 12 est donc supprimée.

3.3.5. Déplacement de la carte concernant I’aléa retrait gonflement des
argiles a I'annexe 13 (actuellement dans les servitudes d’utilité
publique)

Le réglement écrit qu’une carte concernant I'aléa retrait gonflement des argiles est annexée dans les
servitudes d'utilité publique (annexe 7) ce qui n'est pas sa place. Cette carte est donc reportée a
I'annexe 13.

3.3.6. Ajout d’une carte par aléa (données BRGM) a I'annexe 13

L’ensemble des aléas présents sur la commune issus des données BRGM sont difficilement
cartographiable de maniére lisible sur les documents graphiques du reglement en les dissociant. Il est
donc fait le choix de reporté tous ces aléas sous une méme entité graphique au plan de zonage et de
créer une carte par aléa en annexe, avec un renvoi vers ces annexes dans le reglement écrit.
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4. BILAN DE L’EVOLUTION DES SURFACES DU PLU APRES

MODIFICATION
PLU OPPOSABLE PLU modification n°3 Evolution des surfaces
T2 Zone PLU en révision Siacsen Zone PLU | Surface en Ha Par zone (ha)
zone PLU Ha
UA 4,50 UA 4,01 -0,50
uB 20,74 uB 20,97 0,22
Urbanisé uc 150,32 uc 150,32 0,00
Uca 3,49 Uca 3,49 0,00
UH 0,11 UH 0,11 0,00
up 1,86 up 2,13 0,27
Sous-total 181,03 181,03 0,00
A Urbaniser 2AU 2,02 2AU 2,02
Sous-total 2,02 2,02 0,00
Naturelle N 276,94 N 276,94
Sous-total 276,94 276,94 0,00
Agricole A 71,33 A 71,33
Ap 10,38 Ap 10,38
Sous-total 81,71 81,71 0,00
Total 541,69 541,69 0,00

5. INCIDENCES DU PROJET SUR LES COMPOSANTES DE
L’ENVIRONNEMENT

I Incidences écologiques

Le projet de modification n°3 a une incidence positive sur I'écologie et la biodiversité puisqu'il integre la
protection d’'une zone humide jusqu’alors située en zone constructible et qui n’avait pas été identifiée.

La mise en place d’'un exutoire pour les eaux pluviales sur un aven améliorera aussi la situation sur cet
espace puisque cela se fera de maniére encadrée alors que celui-ci est a I'heure actuelle 'objet de
rejets sauvages.

Enfin, les précisions apportées concernant les dispositifs d’assainissement permettent d’affirmer la lutte
contre les rejets sauvages.

. Incidences sur les risques naturels

Le projet de modification n°3 a une incidence positive sur les risques naturels puisqu'il ameliore la prise
en compte des risques dans le document, avec l'intégration d’'une cartographie plus précise concernant
plusieurs types d’aléas et la mise en place en paralléle de prescriptions.

Le recul par rapport aux vallons est augmenté pour assurer une meilleure protection des constructions
sur ces secteurs.
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Enfin, un emplacement réservé est mis en place pour un réservoir d’eau en lien avec la lutte contre les
incendies de foréts.

Ill. Incidences sur le paysage

Le projet de modification n°3 a des incidences positives sur le paysage puisqu'il protége de nouveaux
secteurs sensibles et limite les implantations d’antennes et d’éoliennes.

En zone UA, les nouvelles regles concernant les hauteurs de constructions permettront de conserver
aux mieux les caracteristiques architecturales et paysageres du vieux village.

La limitation de la constructibilité sur les zones urbaines périphériques permettra de conserver les
caractéristiques existantes de ces secteurs paysagers souvent sensibles.

La limitation de la constructibilité en zone agricole et le fait de figer les volumes existants en zone
naturelle devrait également avoir une influence positive sur ces secteurs.

IV. Incidences sur la ressource en eau

Le projet de modification n°3 n’a aucune conséquence néfaste sur la ressource en eau puisqu'il
n‘augmente pas les possibilités d'implantation sur la commune (il tend plutét a les limiter). Aucun
secteur relatif a des captages n’est impacté.

V. Incidences sur les déchets

Le projet de modification n°3 n'a aucune conséquence néfaste supplémentaire sur la production de
déchets puisqu'il s'inscrit dans les limites du PLU existant justifié précédemment.

VI. Incidences sur la consommation d’espaces

Le projet de modification n°3 pourrait avoir des incidences favorables sur la consommation d’espaces
en soumettant de nouveaux secteurs a des études de risques pour prouver leur constructibilité. Cela
pourrait engendrer des terrains inconstructibles.

Une vaste zone humide aujourd’hui constructible est également « gelée » pour sa préservation.
VIl. Incidences sur les déplacements

Le projet de modification n°3 n'a aucune conséquence néfaste sur les déplacements. La modification
de I'emplacement réservé C8 est marginale est aura un léger impact positif sur les déplacements. Le
plan de stationnement est également mis a jour.

VIII. Incidences sur les sources de pollution (émission de GES)

Le projet de modification n°3 n'a aucune conséquence néfaste sur les sources de pollution et les
émissions de gaz a effet de serre.
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TITRE 1 — CONTEXTE ET OBJET DE LA MODIFICATION N° 2

1.1 — ELEMENTS DE MODIFICATION

Le Plan Local d’'Urbanisme de la commune de Cabris a été approuvé par délibération du Conseil Municipal le
3 avril 2013. 1l s’agit de la seconde modification apportée au document approuvé.

La présente modification porte principalement sur des modifications d’articles des zones UB, UC pour tenir
compte des demandes communales et des nouvelles dispositions de la loi ALUR du 24 mars 2014 pour
'accés au logement et un urbanisme rénové, qui concernent toutes les zones :

- enzone UA: articles 7 et 11

- enzone UB: articles 9,10, 11, 13 et 14

- enzone UC: articles5,7,8,9, 10,11, 13 et 14
- enzone UH: article 14

- enzone UP : articles 5, 10 et 14

- en zone 2AU: article 14

- enzoneA: article4

Par ailleurs, elle porte également sur les dispositions générales. Elle a pour objet de rajouter la protection des
pas de portes et auvents en plus des batiments patrimoniaux dans la liste des éléments protégés et de
préciser que les décaissements de plus de 3 métres de hauteur sont interdits.

Enfin, un ajustement est apporté aux emplacements réservés T1 T5 et C6, et créer un nouvel emplacement
réservé C9, ainsi qu’a l'article 4 du réglement de la zone A.

1.2 - TABLEAU DES SURFACES

La modification n°2 ne concernant que des dispositions réglementaires cela n’entraine aucune modification
des surfaces inscrites dans le PLU approuvé.

Par ailleurs, aucun espace boisé classé n’est touché par la présente modification du PLU.
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TITRE 2 - EXPOSE GENERAL DES MOTIFS DE LA MODIFICATION DES
DISPOSITIONS REGLEMENTAIRES DES ZONES DU PLU

Le Plan Local d’Urbanisme de Cabris a été approuvé le 3 avril 2012. Or, en date du 24 mars 2014, la loi pour
'accés au logement et un urbanisme rénové (ALUR) a été promulguée.

La loi ayant une application immédiate a supprimé larticle 5 qui réglementait la superficie minimale des
terrains ainsi que l'article 14 qui réglementait les coefficients d’occupation des sols.

Il est donc proposé de mettre a jour le réglement en indiquant « sans objet » aux articles 5 et 14 de toutes les
zones du PLU et de supprimer des dispositions générales du reglement la définition du COS qui apparait
dans le chapitre « Lexique ».

La suppression du COS et de la superficie minimale pourrait entrainer des effets contraires aux orientations
du PADD sur certaines zones urbaines.

Ainsi, la modification du PLU diminue le coefficient d’emprise au sol dans les zones UB et UC et baisse la
hauteur en zones UB et UC. De plus, la zone UC est modifiée en articles 7 et 8 en ce qui concerne les
emprises par rapport aux limites.

Enfin, le coefficient d’espace vert est augmenté en zone UC.

La modification d’'un coefficient d’emprise au sol permet de limiter voir de maintenir la densification de
certaines zones urbaines sensibles.
La diminution de ce coefficient en zones UB et UC a été définie de maniere a assurer une surface de plancher
quasiment identique a celle qui était générée par le COS du PLU approuvé ou bien a celle qui correspond le
mieux aux souhaits de la commune.

Les modifications apportées :

Pour tous les articles 5 et 14 de toutes les zones du PLU, la prise en compte de la loi ALUR se traduit par la
mention « sans objet ».
Afin de respecter les orientations du PADD, les articles 9, 10 et 13 principalement ont été modifiés.

e Zone UA

Article UA7 — implantation des constructions par rapport aux limites séparatives.

Compte tenu du caractére dense du village et d’'une forme architecturale de type « village-rue » avec des
constructions qui sont disposées, en secteur UA, a l'alignement et d’'une limite séparative a I'autre, sans recul,
la commune considére comme inutile la distance minimale de 4 métres introduite a l'article 7 de la zone UA.
Par conséquent la modification consiste a supprimer la possibilité pour les constructions d’étre implantées sur
une limite latérale et a une distance de 'autre limite au moins égale a 4 métres.

Article UA11 — aspect extérieur.

L’intérét architectural des pas de portes et auvents étant un « intérét vernaculaire », la commune souhaite
qu’il soit inscrit une protection spécifique pour ces éléments architecturaux devront étre conservés en I'état ou
modifiés avec des matériaux d’aspect identique.

Par ailleurs, compte tenu de la nette amélioration de la qualité esthétique des menuiseries PVC, et de leur
grande tenue dans le temps, la commune souhaite supprimer linterdiction de l'usage du PVC pour les
menuiseries extérieures.
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e Zone UB

Article 9 — emprise au sol

Bien que non impacté par la loi, la modification du PLU réglemente désormais I'emprise au sol a 25% pour
I'ensemble de la zone alors que dans le PLU approuvé elle était de 40%.

Cette diminution de I'emprise au sol a pour objectif de ne pas densifier un espace sensible du point de vue
géographique, situé en périphérie du village, proche des vallons et des terrains en pente, entrainant des
ruissellements importants d’eau pluviale.

Article 10 - hauteur

La modification du PLU modifie la hauteur frontale qui passe a 5,50 métres au lieu de 6 métres dans le PLU
approuveé, soit R+1.

La hauteur est modifiée afin de limiter I'impact paysager et visuel des nouvelles constructions et de conserver
le profil général de I'architecture existante.

Par ailleurs, la hauteur des constructions étant limitée a 5,50 m, leur implantation par rapport au terrain
naturel ne doit pas étre une hauteur de déblais supérieure a 3,00 métres afin d’éviter de modifier de maniere
trop importante I'aspect naturel du terrain, de détruire les restanques et garantir la stabilité des terrains.

Article 11 — aspect extérieur

Afin de préserver une harmonie et une homogénéité paysagere la commune souhaite apporter des
corrections a l'article 11 dans le paragraphe concernant les clétures. Ainsi, la modification du PLU supprime la
possibilité d’ériger des cldtures opaques ou des brises vue en cas de nuisance importante liée au trafic routier
ou si leur insertion dans le site est démontrée. Elle supprime également 'obligation de doubler les grillages
d’'une haie vive. Par ailleurs, elle impose de constituer les murs bahuts exclusivement en pierres de pays ou
d’'un parement de type pierres de pays.

Article 13 — espaces libres et plantations

Afin de réduire les contraintes en terme d’occupation des sols, les espaces verts en pleine terre doivent
représenter au moins 60% de la superficie du terrain contre 50% au PLU approuvé pour infilirer et absorber
les eaux pluviales.

e Zone UC

Article 7 - Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives

Comme mentionné en préambule du réglement de la zone UC, cette derniére correspond au secteur collinaire
discontinu représentatif du patrimoine paysager vernaculaire. Il s’agit de secteurs constructibles éloignés du
village qui n’ont pas pour vocation d’atre densifié par rapport au village. Par conséquent, afin de conserver
des espaces de respiration au sein du tissu bati, la commune souhaite modifier les distances actuellement
imposées, a savoir 5 metres et introduire une distinction en fonction de la superficie des parcelles. Ainsi, la
nouvelle réglementation serait la suivante :

- pour les terrains dont la superficie est inférieure a 1 500 m?, la distance serait égale a 7 métres.
- pour les terrains dont la superficie est supérieure a 1 500 m?, la distance serait égale a 10 métres.

Article 8 - Implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur une méme propriété

La distance a respecter entre deux constructions a usage d’habitation est désormais de 14 métres minimum.
La rédaction de l'article UC 8 est modifiée afin de maintenir de plus grand espace de respiration entre les
constructions.

Article 9 — emprise au sol

La modification du PLU réglemente désormais I'emprise au sol a 15% pour I'ensemble de la zone alors que
dans le PLU approuvé elle était de 20%.

Cette diminution de I'emprise au sol a pour objectif de ne pas densifier un espace sensible du point de vue
paysager et dont les capacités d’équipements et de réseaux sont souvent insuffisantes.

Article 10 — hauteur
La modification du PLU modifie la hauteur frontale qui passe a 5,50 métres au lieu de 6 métres dans le PLU
approuveé, soit R+1.
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La hauteur est modifiée afin de limiter I'impact visuel et paysager des nouvelles constructions et de conserver
le profil général de I'architecture existante.

Par ailleurs, la hauteur des constructions étant limitée a 5,50 m, leur implantation par rapport au terrain
naturel ne doit pas nécessiter une hauteur de déblais supérieure a 3,00 métres afin d’éviter de modifier de
maniére trop importante I'aspect naturel du terrain, de détruire les restanques et garantir la stabilité des
terrains.

Article 11 — aspect extérieur

Afin de préserver une harmonie et une homogénéité paysagére la commune souhaite apporter des
corrections a l'article 11 dans le paragraphe concernant les clétures. Ainsi, la modification du PLU supprime la
possibilité d’ériger des clétures opaques ou des brises vue. Elle supprime également I'obligation de doubler
les grillages d’une haie vive. Par ailleurs, elle impose de constituer les murs bahuts exclusivement en pierres
de pays ou d’'un parement de type pierres de pays.

Article 13 - espaces libres et plantations

Afin de réduire les contraintes en terme d’occupation des sols, les espaces verts en pleine terre doivent
représenter au moins 70% de la superficie du terrain contre 60% au PLU approuvé.

De plus, dans la zone de protection des oliviers, seul 15% des oliviers peuvent étre déplacés et replantés sur
le terrain 85% des oliviers resteront en place.

Cette prescription vise a garantir le maintien de I'cliveraie et favoriser l'infiltration des eaux pluviales.

Zone A

Article A4 — desserte par les réseaux.

La commune ne pouvant supporter le colt d’alimentation pour les exploitations éloignées, la modification
consiste a préciser a l'alinéa concernant le réseau de distribution d’eau que seules les constructions ou
installations situées a moins de 100 métres d’'un réseau public et qui requiert une alimentation en eau potable
sont soumise a l'obligation d’étre raccordées au réseau public.

Zone UP

Article UP10 Hauteur

La modification du PLU modifie la hauteur absolue qui passe a 6 métres au lieu de 8,50 métres dans le PLU
approuvé. La hauteur est modifiée afin de conserver le profil général de I'architecture existante.

Emplacement réservé T1

D’une superficie de 550 m?, la parcelle cadastrée section D n°52 est actuellement destinée a 'aménagement
d’'un parc de stationnement automobile pour le compte de la commune. Or des études de faisabilité d’un tel
projet démontrent qu’il est impossible de réaliser a cet endroit un tel équipement, par conséquent la commune
souhaite modifier la destination de 'emplacement réservé T1 en le remplagant par laménagement d’un jardin
pédagogique participant a 'embellissement de I'entrée du village.

Emplacement réservé T5

Un des réservoirs ayant été cédé par la commune a la régie des Eaux du Canal Belletrud, il ne figure plus
dans le périmétre de 'emplacement réservé T5. Or il apparaft toujours dans la description de 'emplacement
réservé T5 figurant dans les annexes. Par conséquent, il s'agit la d’'une erreur matérielle qu’il convient de
corriger par le biais de cette modification. La commune souhaite qu’il soit précisément rédigé de la maniére
suivante : « Aménagement et acquisition du terrain sur lequel est situé I'un des deux réservoirs de Pourcieux.
Parcelle cadastrée : B784 en partie (emprise au sol du réservoir et partie sous jacente jusqu’a la limite
inférieure de la B n°784).
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Emplacement réservé C6

La commune souhaite définir plus précisément I'implantation précise de 'emplacement réservé C6 destiné a
'aménagement a 6 meétres la largeur totale de la voie Promenade saint Jean. La modification consiste a
définir le périmétre exact de 'emplacement réservé sur le plan de zonage, ainsi que la description précise des
parcelles et leur surface dans le document figurant en annexe.

L’emplacement réservé C6 concerne en partie les parcelles cadastrées sections D n°115, 205, 206, 796 et
826 pour une superficie totale de 281 m2.

Emplacement réservé C9

La commune souhaite créer un nouvel emplacement réservé portant le n° C9 afin de préserver un passage
actuellement destiné aux piétons et qui permet de rejoindre en toute sécurité la départementale a partir du
chemin piétonnier de Pourcieux. Ce nouvel emplacement réservé concerne en partie les parcelles cadastrées
section B n° 1005 et 1006, pour une superficie totale de 36 m2.
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INTRODUCTION

Le Plan Local d’'Urbanisme de la commune de Cabris a été approuvé par délibération du conseil municipal le
3 avril 2013. 1l s’applique donc depuis un an. La révision n°1 engagée par la commune de Cabris a
uniqguement pour objet la rectification d’erreurs matérielles et porte uniquement sur des éléments mineurs. A
ce titre il a déja fait 'objet d’'une modification simplifi€e approuvée le 25 avril 2014.

La révision n°1 a été prescrite par délibération du Conseil Municipal en date du 2 octobre 2013, afin de
pouvoir réduire un espace boisé classé, ainsi qu’'une zone naturelle. Toutefois, elle ne porte pas atteinte aux
orientations du projet d'aménagement et de développement durable (PADD) et ne comporte pas de graves
risques de nuisance.

1- ADDITIF AU RAPPORT DE PRESENTATION DU PLU DE 2013

Compte tenu du caractére ponctuel et circonscrit de cette révision, le présent rapport de présentation
constitue un simple additif au rapport de présentation du PLU et expose les motifs des changements
apportés. Cet additif est présenté dans l'ordre des chapitres prévus dans larticle R.123-2 du code de
'urbanisme, dont le contenu est rappelé ci-apres.

Le rapport de présentation du PLU :

a) Expose le diagnostic établi au regard des prévisions économiques et démographiques, et précise les
besoins répertoriécs en matiére de développement économique, d’aménagement de [I'espace,
d’environnement, d’équilibre social de I'habitat, de transports, d’équipements et de services. Le rapport de
présentation du Plan Local d’'Urbanisme (PLU), approuvé par délibération du Conseil Municipal le 3 avril
2013, expose les perspectives démographiques, économiques, sociales ainsi que celles relatives a I'habitat et
a I'emploi pour la commune de Cabris.

Ce diagnostic figure dans le rapport de présentation du Plan Local d’'Urbanisme au chapitre 1. Il établit un
bilan de la situation démographique de la commune, évalue la population active et I'état de I'emploi et du parc
de logements. Le diagnostic établit également une « photographie » des équipements présents sur la
commune. La présente révision n’a en elle-méme aucun effet sur le diagnostic et ne le modifie pas.

b) Analyse I'état initial de I'environnement et des paysages ainsi que de la situation urbaine. Concernant I'état
initial de I'environnement, on trouvera les éléments de description de la commune de Cabris au chapitre 2 du
rapport de présentation du PLU. La présente révision n’a en elle-méme aucun effet sur I'état initial de
I'environnement et ne le modifie pas.

c) Explique les choix retenus pour établir le projet d’aménagement et de développement durable, expose les
motifs de la délimitation des zones, des régles qui y sont applicables et des orientations d’'aménagement. Les
orientations principales retenues par la commune pour structurer le développement urbain se déclinent
comme suit:

- permettre le renouvellement urbain des espaces appartenant au centre ancien,

- contenir et compléter I'urbanisation des secteurs périphériques afin de répondre aux besoins en matiére
d’habitat, de développement économique et d’équipements publics, en prenant en compte la prévention des
risques, les besoins en déplacements et réseaux et le patrimoine naturel.

La présente révision ne remet pas en cause ces dispositions.

d) Evalue les incidences des orientations du PLU sur I'environnement et expose la maniére dont le PLU prend
en compte le souci de sa préservation et de sa mise en valeur. D'une maniere générale, la révision n’aura
aucune incidence sur I'environnement puisqu’elle s’intégre dans le cadre du PADD du PLU. Les modifications
apportées au plan de zonage sont de nature a rectifier une erreur matérielle.
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2- OBJET DE LA REVISION

Le Plan Local d’'Urbanisme de la commune de Cabris a été approuvé par délibération du Conseil Municipal le
3 avril 2013. 1l s’agit de la deuxiéme correction apportée au document approuvé. La présente révision porte
sur les parcelles cadastrées section C n°216, 217, 218, 1726 et 1727.

Il s’agit de parcelles qui figuraient dans le Plan d’Occupation des Sols en zone NB, n’étaient concernées par
aucun Espace Boisé Classé, et qui ont été classées par erreur dans le PLU, approuvé le 3 avril 2013, en zone
naturelle N et soumises a un Espace Boisé Classé.

Du fait que ces parcelles ne sont pas concernées par une zone de risque majeur (rouge) dans le Plan de
Prévention des Risques liés aux Incendies de Forét, qu'elles sont actuellement viabilisées et ne figurent pas
dans le projet de classement en zone naturelle de la Croix de Ciselle défini dans le cadre du Projet
d’Aménagement et de Développement Durable du Plan Local d’Urbanisme, M. le Maire de Cabris décide
d’apporter, par le biais de cette procédure de révision du PLU, des corrections au plan de zonage en
supprimant 'Espace Boisé Classé qui a été ajouté sur ces parcelles, et en déclassant ces derniéres de la
zone naturelle N, afin de les reclasser en zone urbaine UC, conformément au projet du Plan Local
d’Urbanisme.

La révision n°1 vise les documents suivants :

- documents graphiques du réglement : le plan de zonage

3- PROCEDURE

L’article L. 123-13 du Code de I'Urbanisme modifié par la loi du 13 décembre 2000 et la loi du 2 juillet 2003,
prévoit que : « Le plan local d’'urbanisme est modifié ou révisé par délibération du conseil municipal aprés
enquéte publique.

Par ailleurs, le projet de révision arrété fait I'objet d’'un examen conjoint de I' Etat et des personnes publiques
associées, conformément aux dispositions prévues au 1°" alinéa du | et du lll de I'article L121-4.

Le présent projet de révision du PLU répond en tout point aux prescriptions de l'article L. 123-13, paragraphe
Il, alinéa 2 du Code de I'Urbanisme, puisqu’il ne porte pas atteinte a I'économie générale du projet
d'aménagement et de développement durable, et ne comporte pas de graves risques de nuisance.

Il est donc soumis a la concertation prévue aux articles L123-6 et L302-2 du code de I'Urbanisme pendant
toute la durée de I'élaboration de la révision n°1 du PLU.

4- CONTENU DU DOSSIER DE REVISION DU PLU

Le dossier de révision contient les piéces suivantes :
@ Le présent rapport de présentation et un exposé des motifs du projet de révision, constituant un additif
au rapport de présentation du PLU approuvé le 3 avril 2013 et modifié le 25 avril 2014.

Les autres piéces énoncées ci-aprés se substituent a celles du PLU approuvé le 3 avril 2013 et modifié le 25
avril 2014 :
@ Le plan de zonage

Les autres pieces du PLU demeurent inchangées.
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5- COMPATIBILITE DE LA REVISION DU PLU AVEC LES
DOCUMENTS SUPRA COMMUNAUX

LA DIRECTIVE TERRITORIALE D’AMENAGEMENT (DTA)

Le présent projet de révision du PLU est compatible avec I'actuelle Directive Départementale d’Aménagement
des Alpes Maritimes approuvée par décret en Conseil d’Etat le 2 décembre 2003 dont les objectifs généraux
visent a :

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

- préserver et valoriser I'environnement qui, en dehors de ses qualités intrinséques, constitue un élément fort
d’attractivité de ce département,

- a maitriser le développement afin de gérer 'espace de fagon économe, de satisfaire aux besoins présents et
futurs des populations, de prévenir et remédier aux déséquilibre sociaux et spatiaux.

LES RISQUES NATURELS

La commune de Cabris est concernée par le Plan de Prévention des Risques naturels liés aux incendies de
foréts. La révision respecte strictement ces risques, dans la mesure ou aucune des parcelles concernées par
la révision ne figurent en zone de risque fort (rouge).

LES SERVITUDES D’UTILITE PUBLIQUE

La liste des servitudes d'utilité publique est annexée au dossier de PLU. La présente révision respecte
strictement ces servitudes.

6- EVOLUTION RESPECTIVE DES ZONES DU PLU

La révision n°1 entraine une modification des surfaces inscrites dans le PLU approuvé. En effet, le
déclassement des parcelles cadastrées section C n°216, 217, 218, 1726 et 1727, de la zone naturelle N et le
reclassement en zone urbaine UC a pour conséquence la diminution de la surface de zone naturelle N et
'augmentation de la surface de zone urbaine UC, conformément au tableau ci-dessous :

PLU APPROUVE 03.04.13 REVISION N°1

ZONES | surface % ZONES Surface %
UA 4,48 ha 0,82 UA 4,48 ha 0,82
UB 21,07 ha 3,88 UB 21,07 ha 3,88
uc 153,42 ha 28,25 uc 153,72 ha 28,31
UH 0,14 ha 0,03 UH 0,14 ha 0,03
UP 1,89 ha 0,35 UP 1,89 ha 0,35
2AU 2,06 ha 0,38 2AU 2,06 ha 0,38
A 81,95 ha 15,09 A 81,95 ha 15,09
N 277,99 ha 51,20 N 277,69 ha 51,14
TOTAL 543,00 ha 100 543,00 ha 100
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Toutefois, cette modification de surface est insignifiante a I'échelle du territoire communal, dans la mesure ou
cela représente environ 3 030 m?, soit 0,30 ha. La surface de la zone naturelle N est actuellement de 277,99
ha, et représente ainsi 51,20% de la surface totale de la commune. La réduire de 0,30 ha revient a la réduire
de 0,12 %, et par conséquent ne remet pas en cause I'économie générale du PLU qui conserve une zone
naturelle couvrant plus de 51% du territoire communal.

La surface d’Espace Boisé Classé supprimée est identique, soit 0,30 ha, et de la méme maniére est
insignifiante a I'échelle de la totalité des Espaces Boisés Classés de la commune qui représente 245,93 ha.

CONCLUSION

La révision n°1 présentée entre dans le cadre des dispositions réglementaires d’'une révision de Plan Local
d’'Urbanisme. Elle reprend les dispositions édictées par le P.L.U. actuel, sans porter atteintes a I'économie
générale de celui-ci.
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