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Préambule

Modifications apportées au projet suite a I’enquéte publique :

1. Ajustement du plan de zonage

Suite a I'avant-projet de la voie d’acces prévue pour desservir le futur hameau nouveau, proposé lors de 'enquéte
publique (plan ci-dessous), le plan de zonage est modifié en conséquence : la bande de zonage prévue pour cette
voie est élargie et son tracé légérement modifié comme illustré sur les extraits de plan ci-dessous :

Tracé modificatif de la voie d’accés au futur hameau nouveau.

Zonage 1AUc apres enquéte publique Zonage 1AUc avant enquéte publique

Conséquence : le bilan des surfaces est un peu modifié

apres enquéte publique avant enquéte publique
1AUc = 30 404 m? 1AUc = 28 439 m?
N =53 591 m? N = 55 556 m?
Total = 83 995m? Total = 83 985 m?




2. Modification de I’OAP (Orientation d’Aménagement et de Programmation)

Deux demandes sont prises en compte :
la capacité du hameau qui passe de de 52 a 70 logements d’'une part afin de mieux prendre en compte la
densité de 30 logements a I'hectare fixée par le SCoT, tout en rechant une intégration optimale a

I'environnement.
Le tracé de la bande de zonage affectée a la voie d’acces au hameau suite a I'avant-projet qui le modifie, d’'une
part et I'élargit d’autre part (vu précédemment pour le plan de zonage)

Les deux extraits ci-dessous de 'OAP montrent la prise en compte de ces deux demandes.
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1. L'objet de la Révision Allégée N°2
La commune de PORT-VENDRES a approuvé son Plan Local d’'Urbanisme (PLU) le 25 septembre 2012.

Par délibération du Conseil Municipal en date du 9 décembre 2015, la commune a décidé de lancer la révision
dite "allégée" n°2 de son document d’urbanisme, régie par I'article L.153-34 du code de I'Urbanisme (ancien L.123-
13), sur le secteur du Pont de 'Amour, le projet ne portant pas atteinte aux orientations définies par le plan
d'aménagement et de développement durables (PADD), le projet de révision arrété faisant I'objet d'un examen
conjoint de I'Etat, de la commune, et des Personnes Publiques Associées mentionnées aux articles L.132-7 et
L.132-9 du CU.

Le présent dossier a pour objet de justifier le projet d’urbanisation dans le quartier du Pont de ’Amour sous la
forme d’'un Hameau Nouveau Intégré a I'Environnement (HNIE), en discontinuité avec I'urbanisation existante.

Il est a noter que la récente loi ELAN du 16 octobre 2018 a supprimé ce type d’urbanisation dans l'article L.121.18
du Code de I'Urbanisme a I'exception des révisions, mises en compatibilité ou modifications de documents
d’urbanisme approuvées avant le 31 décembre 2021 (voir infra).

2. Le contexte

a) Un PLU partiellement annulé

Par jugement rendu le 16 juillet 2015 le Tribunal Administratif de Montpellier a annulé la délibération du Conseil
Municipal du 25 septembre 2012 approuvant le dossier de PLU de la commune de PORT-VENDRES en tant
qgu’elle concerne le secteur 1AUc du Pont de '’Amour.

Le Tribunal Administratif a considéré que I'extension de l'urbanisation projetée dans ce secteur ne s’effectuait pas
en continuité d’'une agglomération ou d’un village et que les dispositions du reglement du PLU ne permettrait pas
de réaliser I'extension de 'urbanisation sous la forme d’'un hameau nouveau intégré a I'environnement.

Ce secteur annulé retrouve les dispositions du POS antérieur, a savoir un classement en zone NA pour le secteur
du Pont de 'Amour, puis le RNU.

b) Les données du SCoT

- Un hameau nouveau intégré a I’environnement (HNIE) n’est pas une
extension de l'urbanisation

Le SCOT Littoral Sud dans le DOO page 156 note que : " les opérations qui pourraient se dérouler dans le cadre
d’'une procédure de création de Hameau Nouveau Intégré a 'Environnement ne sont pas considérées comme des
extensions d’urbanisation au sens de la loi Littoral."

- Les hameaux nouveaux intégrés a I’environnement

Le SCOT Littoral Sud, contrairement a celui de la Plaine du Roussillon n’interdit pas I'extension de I'urbanisation
sous la forme du Hameau Nouveau Intégré a 'Environnement (HNIE).

Le SCoT littoral Sud définit des prescriptions particuliéres qui s'imposent au PLU de PORT-VENDRES, comme
les a définies également le SCoT varois des Cantons de GRIMAUD et de SAINT-TROPEZ qui a permis et encadré
la création récente, sur la commune de RAMATUELLE du hameau de la Combe Jauffret qui comprend 103
logements.



Extrait du DOO pages 141 et 142

1-Les principes généraux arespecter :

Il est nécessaire de définir des principes d'aménagement dans une Orientation d'’Aménagement et de
Programmation des PLU. Celui-ci doit également délimiter une zone spécifique pour l'accueil du Hameau
Nouveau Intégré a I'Environnement.

Le HNIE doit nécessairement garantir des performances environnementales et énergétiques.
L’architecture contemporaine ne sera pas exclue.

Les composantes naturelles et le milieu environnant (végétation, trame paysagere, courbes de niveaux,
exposition...) doivent guider la conception du hameau.

2 - L'organisation urbaine et les principes architecturaux :

Les hameaux doivent présenter des tailles modestes. Néanmoins, il serait préjudiciable de trop limiter la
dimension des hameaux, car cela pourrait avoir comme conséquence d’en augmenter le nombre et de géner
la possibilité de leur intégration dans leur environnement.

Selon les caractéristiques et les modes d’organisation que I'on trouve sur le territoire littoral de la Coéte Vermeille,
l'implantation d’'un hameau devra s’accompagner d’un effet de masse batie homogeéne.

Le nombre maximal de constructions est limité & une quinzaine. Ces constructions doivent présenter un
caractére groupé ou contigu. Les excavations sont a limiter pour éviter un impact paysager trop fort. Les
constructions doivent s’adapter a la topographie, leur implantation s’attachera a suivre les courbes de niveaux.
Elles cherchent a respecter les lignes de force du paysage. Un étagement des constructions sur les sites en
relief est & privilégier. Les espaces privatifs doivent étre réduits. Lorsqu’ils existent, il convient de conserver les
murets, les terrasses, et autres éléments du petit patrimoine dans la composition du hameau, pour une évidence
du « déja la ».

L’homogénéité des matériaux et des couleurs est a favoriser a I'échelle du hameau. De par la disparité des
caractéristiques des hameaux existants sur le territoire du SCOT, aucune palette de matériaux ne peut étre
imposée. Les toitures pourront étre revétues de tuiles canal ou aménagées en terrasses végétalisées pour
assurer I'intégration paysagére du hameau et renforcer sa performance environnementale.

Enfin, il est nécessaire de choisir la localisation de ces hameaux, en tenant compte des charges de
fonctionnement que cela peut représenter pour les collectivités concernées.

De ce fait, la proximité des hameaux avec les secteurs déja équipés est a rechercher.

3 - Les caractéristiques d’usage et de fonctionnement :

La destination des constructions doit étre orientée vers une vocation d'habitat permanent et/ou de logements
touristiques en créant les conditions d'une mixité des fonctions. Il peut y avoir des constructions liées a I'activité
agricoles, artisanale ou commerciale. L’'implantation de commerces ou d’équipements sportifs, culturels, ou
récréatifs est un atout.

Les voiries a sens unique et en pentes douces permettant de limiter les déblais et remblais sur terrains en forte
pente sont a privilégier.

La desserte et les accés autour de cheminements piétons doivent étre structurés. Des espaces ouverts au
public doivent étre créés, comme des lieux de vie participant au lien social. Leur rayonnement est a rechercher
sur 'ensemble du hameau

On s’en tiendra également a la jurisprudence, notamment celle du Conseil d’Etat (BONIFACIO) du 3 avril 2014,
ou les éléments constitutifs d'un “hameau nouveau intégré a I'environnement” sont :

“une extension de I'urbanisation de faible ampleur intégrée a I’environnement, sous forme de
la réalisation d’un petit nombre de constructions de faible importance, proches les unes des
autres, lesquelles constructions constituent un ensemble dont non seulement les
caractéristiques, mais aussi I’organisation, s’inscrivent dans les traditions locales.”

La circulaire UHC/DU1 n® 2006-31 du 14 mars 2006 relative a I'application de la loi littoral notait que :

« la taille et le type d’organisation des hameaux dépendent trés largement des traditions
locales et aucune définition générale et nationale ne peut y étre apportée. »

La notion d’emprise au sol limitée est un critére qui peut étre relié a la notion d’intégration afin d’éviter la dispersion
de I'habitat. Cependant, selon nous, I'accent doit étre mis sur un coefficient limité de I'emprise plutét que celle
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d’'une emprise totale. En effet, comme le note trés bien Guy Martin qui a suivi pour la commune de RAMATUELLE
le HNIE de la Combe Jauffret, dans son article de La revue fonciere de mars avril 2016) " Il serait contre-productif
de limiter a priori la dimension d’'un hameau nouveau. ... Dans le cas contraire de "micros-hameaux" imposés
arbitrairement, il y aurait inévitablement plus de localisations moins bien intégrées, plus de gaspillages, et 'on en
reviendrait au mitage combattu par la loi !".

Le PLU de la commune de PORT-VENDRES propose ainsi s’appuyer sur toutes ces réflexions et directives dans
son réglement et son orientation d’aménagement.

c) LaloiElan

Extrait du texte de la loi Elan

I. La section 1 du chapitre ler du titre Il du livre ler du code de l'urbanisme est ainsi modifiée :
2° Larticle L. 121-8 est ainsi modifié :

a) A la fin, les mots : « soit en continuité avec les agglomérations et villages existants, soit en
hameaux nouveaux intégrés a I'environnement » sont remplacés par les mots : « en continuité avec
les agglomérations et villages existants » ;

V.—-PM.—Lea du2° dul s’applique sans préjudice des autorisations d’urbanisme délivrées
avant la publication de la présente loi. Le méme a ne s’applique pas aux demandes d’autorisation
d’urbanisme déposées avant le 31 décembre 2021 ni_aux révisions, mises en compatibilité ou
modifications de documents d’urbanisme approuvées avant cette date.

La loi Elan permet donc aux communes littorales, notamment celles qui ont initié la démarche, comme I'a fait la
commune de PORT-VENDRES, d’inscrire dans leur PLU des secteurs d’urbanisation sous la forme de hameaux
nouveaux intégrés a I'environnement (HNIE).

Ainsi la loi Elan n’empéche pas la procédure de révision "allégée" N°2 de se poursuivre jusqu’a son terme, si celui-
ci intervient avant le 31 décembre 2021.



3. Le projet urbain global du PLU de 2012 est maintenu

a) des objectifs assignés a la RA en accord avec le PADD du PLU de 2012 et le SCoT
de 2014 (mais également avec le SCoT révisé en 2020)

Extrait de la délibération du 9 décembre 2015 :

(Les objectifs de la révision "allégée" n° 2) s’inscrivent dans ceux qui ont été définis initialement a la
démarche du PLU et, ici, sont plus spécifiques au secteur du Pont de ’Amour, un des rares espaces
urbanisables de PORT-VENDRES, inscrit et reconnu comme tel dans le SCoT Littoral Sud et pour
lequel la municipalité entend y développer un quartier de vie.

Le SCoT Littoral Sud 2014 désigne ce secteur comme un secteur d’extension urbaine dans son
document d’orientations et d’objectifs (DOO). Note septembre 2020 : le SCoT révisé ne cible plus ce
secteur mais ses dispositions rendent possible I'inscription d’un hameau.

Le projet :

- création d’'un hameau nouveau sur le secteur du Pont de ’Amour

Un hameau nouveau intégré a l'environnement désigne une forme urbaine permettant de
développer l'urbanisation :

. endehors de la stricte continuité aux agglomérations et villages existants,

. de fagon cohérente en elle-méme

« en harmonie avec son environnement.

. par la réalisation d'un petit nombre de constructions de faible importance,
proches les unes des autres et formant un ensemble dont les caractéristiques
et I'organisation s'inscrivent dans les traditions locales (cette formule reprend la
définition donnée par le Conseil d’Etat dans I'arrét Bonifacio)

La loi offre ainsi la possibilité d’imaginer une forme d’'urbanisation permettant de répondre a 'un des
objectifs de notre Plan Local d’'Urbanisme :

Habiter et vivre a PORT-VENDRES :

« Augmenter la démographie et définir les conditions et modalités selon lesquelles
pourraient étre autorisé des extensions mesurées de |'Urbanisation vouées a
I'écologie et au développement durable,

« Intégrer les projets nouveaux et nécessaires en veillant & sauvegarder le cadre
environnemental qui constitue le patrimoine de la Commune,

. Satisfaire les besoins en matiére de logements (diversifier I'offre)

Nota : dans sa "définition" du HNIE la commune reprend (mis ici en gras dans le texte) la formule choisie
par le Conseil d’Etat dans son arrét sur Bonifacio, reconnu par les juristes comme une avancée
significative dans la jurisprudence en matiére de loi Littoral.

En résumé

L’objectif principal assigné au projet de hameau nouveau intégré a I'environnement (HNIE) dans le
secteur du Pont de 'Amour est :

D’accueillir un véritable quartier de vie en harmonie avec son environnement, tout en satisfaisant
les besoins en logements et notamment en diversifiant I’offre.

Notons ce que le SCoT propose comme définition du hameau en général (DOO p 161 et 162) :

"Le hameau s’articule autour d’'un noyau de 10 a 15 constructions contiglies a vocation d’habitation
ou d’agriculture. A moins d’une centaine de meétres de ce noyau, le hameau peut comprendre
d’autres petits groupes d’habitations et quelques constructions supplémentaires a vocation
d’habitat diffus. Il est, le plus souvent, organisés autour d’une voirie en méandre..."

->Un hameau peut donc étre proche d’une urbanisation existante, comme celle du quartier du
Pont de 'Amour.




b) Rappel sur le PLU approuvé

La démarche : de I'occupation des sols au P.L.U.et du diagnostic territorial, au PLU, via le PADD.

- Schéma extrait du RP du PLU approuvé

@ Occupation des sols et diagnostic

(3)pLu

Projet de
PLU

La premiere étape, celle du diagnostic, a mis en évidence les forces et les faiblesses de la commune
de PORT-VENDRES qui sont sensiblement les mémes aujourd’hui, avec cependant une dégradation
de certains indicateurs.



Ainsi, suite au diagnostic, une des orientations sur le logement est de proposer :

— Une meilleure diversité de I'offre résidentielle (extrait du RP approuvé)
L’analyse des données sur le logement de la commune montre une inversion des tendances entre le

développement des résidences secondaires et celui des résidences principales. En effet, méme si le
taux d’évolution des logements principaux est supérieur a celui des résidences secondaires ces
dernieres se développent plus rapidement que les résidences principales.

La Commune continue d’accueillir des nouveaux habitants, principalement des migrants agés, dans un
contexte ou les trajectoires résidentielles principales se trouvent freinées par :

= une faible rotation dans les logements,

= une propriété occupante qui s’accentue

= une concurrence entre le logement saisonnier et le logement permanent

= une offre en logements locatifs issue majoritairement du privé.

La politique du logement conduite au travers du P.L.U. est orientée vers les besoins de la population
permanente, et vise a favoriser la mixité sociale. Afin de maintenir I'attractivité de son territoire, PORT-
VENDRES fait le choix de rééquilibrer la capacité de logements au bénéfice des logements pour actifs
et de créer des logements nouveaux en location et en accession. (fin de I'extrait).

c) Actualisation des données locales (INSEE 2015)

La situation de PORT-VENDRES sur le plan démographique, de I'emploi et des activités économiques
s’est quelque peu détériorée depuis le diagnostic du PLU.

La population de PORT-VENDRES, stagne, voir régresse puisque selon 'INSEE la population en 2015
n’est plus que de 4195 habitants contre 4290 en 2010. (variation annuelle de — 0,4%)

Le solde naturel (naissances — déces) est négatif, les naissances fluctuent autour de 35 par an contre
prés de 80 pour les déces soit un déficit annuel de 45 personnes que le solde migratoire n’arrive pas a
combler tout a fait.

La régression de la population permanente est encore plus importante a COLLIOURE (variation
annuelle de — 1,0 %) ce qui s’explique par une mutation du parc au détriment de la résidence principale
(seulement 32% de I'ensemble du parc), du fait de la tres forte attractivité touristique de ce site
emblématique de la Cbdte Rocheuse ou la résidence secondaire et touristiqgue devient largement
concurrentielle. Sur ce plan, Collioure n’est pas le modéle a rechercher pour PORT-VENDRES.

Banyuls-sur-Mer tire mieux son épingle du jeu avec une croissance significative positive pour cette
période, de +1,7 % par an alors que son solde naturel est identique a celui de ses deux voisines avec
—1,3% par an mais largement compensé par un solde migratoire trés positif, I'offre en logements,
notamment en neuf étant largement supérieure a celui des autres communes, du fait de la plus grande
capacité d’accueil de son territoire, moins contraint par le relief.

Comme partout en France, la taille des ménages chute, passant a PORT-VENDRES de 2,0 en 2010 a
1;9 en 2015.

Corrélativement le nombre de logements permanents croit, d’environ 5% :

2010 % 2015| %
Ensemble 3435 | 61% | 3597 | 61 %
Résidences principales 2108 | 37 % | 2186 | 32 %
Résidences secondaires 1284 1% | 1153 4%
Logements vacants 42| 61% | 158 | 61%
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Le logement social :

PORT-VENDRES | COLLIOURE | BANYULS-SUR -MER

Nb de logts sociaux (INSEE) 498 154 212
Taux de logts sociaux (INSEE) 23% 10,6 % 8,8 %
Taux PLH, (sens loi SRU) 34,3 % 8,1 % 17,7 %

PORT-VENDRES, avec son port de péche, son port de commerce et I'accueil des rapatriés d’Algérie a
constitué un parc social trés important qui la distingue fortement des deux communes voisines.

Les maisons :
PORT-VENDRES | COLLIOURE | BANYULS-SUR -MER
Nb de maisons 1031 1653 2 098
Taux de maisons 28,7% 36,8 % 42,7 %

La géographie et sa topographie en amphithéatre a limité les extensions du centre ancien vers de
I'habitat plus aéré comme les communes voisines ont pu le développer.

A partir de ces deux thémes (parc individuel et parc social), on constate que |'offre en logements est
fortement pénalisée a PORT-VENDRES :

- L'offre en maison individuelle, cible privilégiée des classes moyennes est largement inférieure a
celle de ses deux voisines.

- La part du logement social (part peu mobile du parc des résidences principales) est une des
plus fortes du département et en nombre dépasse la somme de ses deux voisines.

Le niveau de revenu par habitant classe PORT-VENDRES en partie basse des communes du
département.
- La part des ménages imposés n’est que de 41,0 % a PORT-VENDRES contre respectivement
55,7 et 54,1 % a COLLIOURE et BANYULS-SUR-MER.
- La médiane du revenu est de 16 994 € contre 20 909 et 20 071
- Le taux de pauvreté est de 23,0 % contre 14,8 et 16,3 %
- Le taux de chémage est de 23,1 % contre 17,0 dans les 2 communes voisines

Le nombre de créations d’entreprises régresse : - 40% entre 2009 et 2016

DEN G1 - Evolution des créations d'entreprises

Ensemble

—— Entreprises individuelles

2009 2010 201 2012 2013 2014 2015 2016

marchandes hors agriculture.
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Le secteur dominant reste celui du commerce, transport, hébergement et restauration avec 33% de
'ensemble des entreprises.

L’attractivité de PORT-VENDRES avec son cadre particulier (port de commerce, péche, plaisance et
croisiere) semble se maintenir mais en termes d’'offre en hébergement touristique reste trés en deca de
I'offre de ses voisines COLLIOURE et BANYULS (tableau ci-dessous).

Au 1er janvier 2018

PORT-VENDRES

COLLIOURE

BANYULS-SUR-MER

Chambres d’hotel 134 371 (+176%) 153 (+ 14%)
Restaurant* 34 75 (+ 120%) 39 (+ 120%)
Emplacements de camping 0 119 216
Résidence de tourisme 175 270 (+ 54%) 656 (+ 275%)
Résidences secondaires 1153 2 913 (+ 153%) 2 486 (+ 116%)

Offre en hébergement touristique et restaurants (* Base permanente des équipements - INSEE 2017)

Orientation pour larévision "allégée" du PLU

L’ensemble de ces constats renforcent I'idée centrale du projet communal de PLU rappelée
précédemment :

- mieux satisfaire les besoins en logements tout en diversifiant I’offre.

Il s’agit, dans une commune ou domine I'habitat collectif, d’élargir I'offre en individuel notamment de
standing, en privilégiant une forme d’individuel groupé avec des espaces extérieurs et si possible une
vue sur le grand site de PORT-VENDRES (mer et port) attractive pour des ménages qui actuellement
ne trouvent pas ce type de logement sur la commune.

Cette offre potentielle dans les sites de projet (1AU) et quartiers résidentiels se répartit ainsi :

- Zone 1AUc Pont de 'Amour : 52 logements (révision allégée n°2)

- Zones 1AUe et 1AUf des Tamarins : 32 logements (aujourd’hui réduite a 30)

- Zone 1AUb Route stratégique (en cours) : 35 logements (aujourd’hui réduite a 12)
- Zone UC des Tamarins : 28 logements (aujourd’hui réduite a 21)

Au terme du PLU, avec 115 logements, cette offre permettant une diversification de I'offre en
logements n’est pas disproportionnée par rapport & la taille globale du parc qui totaliserait alors 3 800
logements, car elle ne représenterait que 3,0 % de I'ensemble.

Le projet résidentiel le long de la Route Stratégique en cours de réalisation venant élargir I'offre en
qguantité et qualité s’avere remplir cet objectif qualitatif puisque les logements produits (logements
individuels en bande avec une grande qualité de vue sur le territoire) sont majoritairement destinés a la
résidence principale.

En effet aujourd’hui, avec le raccourcissement des temps de séjour touristique, le taux de construction
en vue de la résidence secondaire tend a diminuer et la concurrence est moindre qu’auparavant.

Les projets du quartier des Tamarins et du hameau du Pont de '’Amour au centre de deux révisions

"allégées" sont congus dans le méme but, celui de produire une plus grande offre et plus diversifiée,
notamment en direction des jeunes ménages.
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4. Le projet urbain du HNIE

a) Les grands principes :

1. Un zonage spécifique dans le PLU dédié au HNIE :
- un zonage de type 1AU :

les voies ouvertes au public et les réseaux d'eau, d'électricité et d'assainissement existant a la
périphérie immédiate de cette zone AU ont une capacité suffisante pour desservir les
constructions

2. Une forme urbaine compacte non accolée a une urbanisation existante
- Une coupure nette entre le lotissement existant et le HNIE

3. Une conception guidée par le souci d’'une intégration optimale au milieu environnant
(physique et humain), visant a remplir les caractéristiques d’'un écoquartier

- Le paysage :

- une inscription soignée dans le grand paysage de PORT-VENDRES, notamment pour
les vues depuis le port

- le respect de la topographie en évitant les excavations traumatisantes et en respectant
les murets hérités de I'usage agricole passé

- Une architecture homogéne sans étre répétitive

- une architecture en accord avec I'architecture traditionnelle et locale sans exclure un
vocabulaire architectural contemporain

exemple a Portlligat Cadaqués
le milieu naturel :

- une adaptation au milieu dans le respect de la végétation en place et en privilégiant la
plantation d’espéces arborées identiques a celles présentes sur le site notamment a
l'interface avec les terrains riverains

- la compacité des volumes et la voirie limitée en surface éviteront I'imperméabilisation
et la consommation excessives des sols

- la topographie :

- des formes béaties allongées suivant au mieux les courbes de niveau plutét qu'un
éparpillement de petites masses baties isolées

- utiliser la pente pour une variété de volumes tout en assurant une forte compacité

le climat :

- Sur un versant dont I'exposition dominante est Nord-Ouest a Nord-Est et donc peu
favorable, la compacité du béti, facteur de diminution des échanges thermiques doit
étre recherchée

- Limiter les grandes surfaces vitrées exposées a la tramontane c6té mer et privilégier
les ouvertures vitrées c6té sud (performance thermique d’hiver et confort d’été)

Le bati avoisinant et les équipements d’infrastructure

- Rechercher un traitement des facades et des toitures cohérents par rapport au bati du
quartier du Pont de '’Amour

- Un ensemble de constructions a proximité immédiate des équipements d’infrastructure
(rappel du DOO : la proximité des hameaux avec les secteurs déja équipés est a
rechercher)
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- Optimiser le tracé viaire existant : assurer une liaison "pompier" avec le lotissement du
Pont de '’Amour pour la sécurité incendie

- Compléter les cheminements piétonniers, ouverts sur la ville et sur les circuits existants
- Une taille limitée :
- Un hameau conforme a la jurisprudence

- Une taille plus proche de celle du hameau de Cosprons que de celle du Mas Parer

= £

Mas Parer Cosprons

- Une quinzaine de constructions au maximum (pour mémoire le HNIE de Ramatuelle
comprend 8 constructions totalisant 103 logements pour une surface de plancher de
7 350 m2 environ)_

- Le hameau nouveau projeté au quartier du Pont de 'Amour prévoit 5 secteurs béatis
comprenant un total d’une dizaine de construction d’une capacité maximale d’environ
52 logements d’'une typologie différente de celle de Ramatuelle qui représenteraient
avec une moyenne de 150 m2 de plancher (SP) une surface de plancher maximale
de 7 800 m?

b) Le projet : un hameau nouveau intégré a I’environnement

Sur le site réservé initialement pour un projet d’extension urbaine, que le Schéma Directeur de la Céte
Vermeille, puis le SCoT Littoral Sud 2014 avaient inscrit, la délimitation du secteur 1AUc dans le PLU
approuvé en 2012 et porteur du projet aujourd’hui modifié, était argumentée par les principes suivants.

Extrait du Rapport de Présentation du PLU approuvé en 2012 :

La structuration des secteurs de Pont de I’Amour, des Tamarins, (...) s’inscrit
dans une réflexion d’ensemble ou la prise en compte de I’environnement et
des paysages est un des principes forts du parti d’aménagement retenu (cf.
piece n°3 — les orientations particuliéres d’aménagement).(fin de I'extrait)

L’intégration dans I'environnement du projet d’urbanisation dans le secteur du Pont de 'Amour était au
centre des préoccupations du projet urbain et a été validée sur la question de [I'évaluation
environnementale par I'autorité environnementale (Cf. annexe N° 1).

Dans son avis, parmi les six secteurs d’extension de l'urbanisation, 'autorité environnementale ne situait
pas le secteur du Pont de 'Amour parmi les sites qui attiraient plus particuliérement son attention, a
savoir ceux de Coma Sadulle et des Tamarins.

La réduction du projet, tant en ce qui concerne le nombre de logements (qui passe de 107 a 52) et
'emprise au sol des constructions, entrainent une diminution sensible de I'impact sur I'environnement :
une moindre consommation de I'espace naturel et une moindre perception paysagere.

Le défaut majeur que présentait le projet précédent était de s’appuyer sur une urbanisation existante,
qu’il venait élargir et qui, au sens de la loi Littoral ne constituait ni une agglomération ni un village. Par
ailleurs ce projet ne présentait pas de faiblesse dans son intégration environnementale et paysageére.

La vocation de ce secteur est d’accueillir un projet d’aménagement d’ensemble sous forme de hameau
nouveau intégré a I'environnement : habitat dense induisant une bonne économie de I'espace et une
emprise au sol réduite.

c) principes d’aménagement

e Une réduction de 'emprise et des secteurs pentus, une opération d’ensemble
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Par rapport a l'orientation d’'aménagement du PLU approuvé en 2012, la réduction du périmétre du
secteur 1AUc sa localisation sur une partie du site ou la pente est la plus faible permet d’'une part de
réduire 'emprise au sol des batiments, et d’autre part de réduire les excavations et ainsi d’optimiser
l'insertion du hameau dans son contexte morphologique et paysager.

Ce recentrage s’effectue sur la partie supérieure de I'ex-secteur 1AUc de la zone 1AU du PLU de 2012
(cerné en jaune sur la photo oblique).

Cette réduction de I’emprise (pointillé rouge) permet de préserver et développer une ceinture verte en
le séparant du lotissement du Pont de ’Amour et se développant en partie basse du futur hameau.

Afin de maitriser la cohérence architecturale et paysageére, la vocation de ce secteur est d’accueillir un
projet d’aménagement d’ensemble sous forme de hameau nouveau intégré a I'environnement :
habitat dense induisant une bonne économie de I'espace et une emprise au sol réduite.

Réduction de I'emprise du secteur 1AUc initial et mise en valeur d’'une ceinture verte arborée

e Une implantation sur le secteur des plus faibles pentes

de 0a 5%

de 5a10%

de 10 a 15%

de 15 a 20%

de 20 a 25%

de 25 a 30%

iik B

de 30 a 35%

Optimisation des secteurs a faible pente
Les trois quarts du secteur 1AUc retenu ont une pente inférieure ou égale a 15%
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e Une réduction de la voirie

Par rapport au projet de 2012 la voirie est réduite de plus de la moitié. Les connexions viaires avec les
piquages prévus dans le lotissement existant, et le vallon de Pintes c6té ouest, au nombre de trois se
limitent & une. En partie haute une jonction temporaire permet un bouclage, utile sur le plan de la
sécurité incendie.

Chacune des deux liaisons supprimées avec le lotissement existant nécessitait la traversée d’un vallon,
colteuse et impactante, remplacée dans le cadre du nouveau hameau par une voie piétonne en lien
avec le maillage piétonnier envisagé (pointillé bleu dans 'OAP).

Forte réduction de la voirie

e Une maitrise fonciere communale dans le secteur et alentour

| \ fauc <

:, TR
) ” \
5/’ \\ 7 \\ \ \

La propriété communale des terrains du secteur 1AUc et de parcelles voisines est un atout pour une
conduite maitrisée de l'opération a venir et dans les traitements paysagers et environnementaux a
linterface des secteurs riverains : végétation adaptée a développer pour conforter la continuité
écologique.
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u- Le zonage a modifier

L'OAP & modifier ->| 488
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lllustration des secteurs batis du HNIE sur le nouveau zonage 1AUc (tireté jaune)

e Traduction réglementaire du projet

Les voies ouvertes au public et les réseaux d'eau, d'électricité et d'assainissement existant a la
périphérie immédiate des terrains ayant une capacité suffisante pour desservir les constructions, le
zonage proposé est de type 1AU.

Les objectifs quantitatifs et qualitatifs ont été détaillés ci-avant.

Le secteur 1AUc du PLU, apres la révision "allégée" est fortement réduit, passant de 8,4 ha a 2,8 ha,
pour une emprise batie d’environ 2 ha.

Le schéma ci-dessus illustre les principes d'implantation du hameau :
o 5 grands secteurs bétis pouvant chacun se dédoubler
o pour un total d’environ 10 constructions totalisant 52 logements.

L’ensemble des principes d’aménagement définit I'Orientation d’Aménagement et de Programmation
(OAP) du secteur 1AUc du Pont de 'Amour.

L’OAP, depuis le décret du 28 décembre 2015 relatif au nouveau contenu des PLU donne a 'OAP un

statut reglementaire venant, soit se substituer au reglement, soit le complétant. Dans le cas présent elle
le compléte.
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d) insertion paysagere : simulation

Etat des lieux

—_— === T

Préfiguration du HNIE dans le paysage
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5. Reprise du secteur 1AUc et évaluation environnementale
a) L’évaluation de 2012 :

Le PLU 2012, sur le projet d’extension urbaine sur le secteur du Pont de '’Amour, n’avait pas fait I'objet
de remarques particuliéres par I'autorité environnementale.

Par rapport a ce dossier qui fut recevable, au plan de 'emprise et du nombre de logements potentiels
le projet est en net retrait, avec une diminution par 4 de la surface du secteur 1AUc et par 2 du nombre
de logements. De méme I'impact de la voirie automobile est nettement en recul suite a la réduction de

son tracé.

b) L’étude environnementale complémentaire de 2016 (Cf. annexe)

Nous rappelons brievement ici les points importants de I'étude environnementale de 2016 complé-
mentaire a celle du PLU conduite en 2011 sur le périmétre des secteurs (1AUe, 1Auf, UCa et UCh).

Extrait

2000.

Evaluation Appropriée des Incidences

- SICFR9101481 « COTE ROCHEUSE DES ALBERES »
- ZSCFR9101483 « MASSIF DES ALBERES »
- ZPSFR9112023 « MASSIF DES ALBERES »

1.1. SIC FR9101481 « Cbte rocheuse des Albéres »
La destruction de quelques dizaines de métres carrés de 'habitat « Parcours substeppiques de graminées et
d’annuelles » dans la zone d’étude constitue une atteinte trés faible sur I'’habitat a I'’échelle de ce site Natura

1. CONCLUSION RELATIVE AUX INCIDENCES DU PROJET SUR CHAQUE SITE NATURA 2000

En préambule, nous rappelons que I'EAI de ce projet de changement d’affectation des sols est sans objet
concernant la ZPS FR9112034 « Cap Béar — Cap Cerbére » vu les espéeces qui ont justifié sa désignation
(oiseaux maritimes voire pélagiques, sans liens fonctionnels avec le secteur d’étude).

Albéres »

L’incidence du projet de changement d’affectation des sols dans le cadre de projets de lotissements sur le
secteur des Tamarins est donc non notable dommageable sur le SIC FR9101481 « Cdte rocheuse des

1.2. ZSC FR9101483 « Massif des Albéres »
1.2.1. Evaluation des atteintes résiduelles

Atteintes sur I’état
de conservation
des habitats/des

Atteintes
résiduelles sur
I’état de

(Myotis myotis)

Compartiment s . . . Mesures conservation des
LI Entité / Espéce concernée | populations de . :
étudié ; A . proposées habitats/ des
I'espéce au sein .
: populations de
du site Natura , X .
2000 | espéce au sein du
site Natura 2000
Parcoqrs’ subste’pplques de Nulles Nulles
graminées et d’annuelles
Minioptere de Sch_relbe__rs Treés faible Mesure R3 Trés faibles a
. (Miniopterus schreibersii) nulles
Mammiféres betit Rhinoloph Tres faibles 2
_Petit Rhinolophe Faible Mesures R2 et R3 s talbles a
(Rhinolophus hipposideros) nulles
Grand Murin Tres faible Mesure R3 Tres faibles a

nulles

| Espéce avérée |

| Espéce potentielle |

Tableau 8 : Atteintes résiduelles sur les habitats et especes — ZSC FR9101483 « Massif des Albéres »
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1.2.2. Conclusion sur la significativité des incidences du projet au regard de I'intégrité du site Natura
2000 et de la cohérence du réseau Natura 2000 global

d'atténuation

Au regard des atteintes résiduelles sur les différents éléments évalués (tres faibles a nulles), le projet de
changement d’affectation des sols (...) sur le secteur des Tamarins (...) a une incidence non notable
dommageable sur la ZSC FR9101483 « Massif des Albéres ».
Ce projet ne portera pas atteinte a I'état de conservation des habitats et des espéces d’intérét
communautaire qui ont justifié la désignation de la ZSC, sous réserve de |'application des mesures

1.3. ZPS FR9112023 « Massif des Albéres »
1.3.1. Evaluation des atteintes résiduelles

Atteintes sur I’état
de conservation
des habitats/des

Atteintes résiduelles
sur I'état de
conservation des

(Lullula arborea)

Compartiment Entité / Espece . Mesures .
i . populations de . habitats/ des
étudié concernée o ) proposées :
'espéce au sein populations de
du site Natura I’espéce au sein du
2000 site Natura 2000
_Algle de BO”?”' Trés faibles Mesure R1 Tres faibles a nulles
(Hieraaetus fasciatus)
Circacte Jean-le-Blanc Trés faibles Mesure R1 Trés faibles a nulles
(Circaetus gallicus)
Oiseaux Bruant ortolan Faibles Mesure R1 Trés faibles
(Emberiza hortulana)
Fauvet_te pitchou Faibles Mesure R1 Tres faibles
(Sylvia undata
Alouette lulu Faibles Mesure R1 Trés faibles

Tableau 9 : Atteintes résiduelles sur les habitats et espéces — ZPS FR9112023 « Massif des Albéeres »

| Espéce avérée |

| Espéce potentielle

Au regard des atteintes résiduelles sur les différents éléments évalués (trés faibles a nulles), le projet de
changement d’affectation des sols (...) sur les secteurs de Tamarins et de Pont de ’Amour a une incidence
non notable dommageable sur la ZPS FR9112023 « Massif des Albéres ».
Ce projet ne portera pas atteinte a I'état de conservation des espéces d’intérét communautaire qui ont
justifié la désignation de la ZPS, sous réserve de l'application des mesures d'atténuation.

2. RAISONS JUSTIFIANT LA REALISATION DU PROJET

Le projet ne génére pas d’incidence notable dommageable sur les habitats et les espéces d’intérét
communautaire qui ont justifié la désignation des trois sites Natura 2000 objets de cette EAI.
Il n’y a donc pas lieu de :

o montrer I'absence de solutions alternatives de moindre incidence ;
o prouver que le projet est d’'intérét général, et ce pour des raisons impératives
o prévoir des mesures compensatoires.
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Extrait

Volet Naturel de I’Evaluation Environnementale

6. ANALYSE DES INCIDENCES

6.1. Recommandations générales (charte de bonnes pratiques)

Enjeux Périmeétres a| Fonctionnalité | Sensibilité . .
Parcelle écologiques statut (TVB) écologique Incidences Commentaire
Pont de |Oui (modérés . Oui, situé au sein| Modérée a |[Modérées a| Secteur de vaste superficie, a forts
, N Oui (PNA) ) . h '
I’Amour a forts) d’un corridor Forte Fortes enjeux faune/flore et fonctionnel

L’évaluation des incidences ci-avant integre les enjeux faune/flore avérés/potentiels, la présence de

périmétres a statut ainsi que la fonctionnalité écologique.

6.2. Mesure de réduction et incidences résiduelles
Le zonage retenu pour le hameau nouveau intégré a I'environnement du quartier du Pont de I'Amour a été

redéfini et sa surface réduite de 8,4 ha a 2,7 ha (cf. zonage 1AUc ci-aprés).

Cette réduction de surface constitue une mesure de réduction d’incidence dans ce secteur.

MESURE DE REDUCTION - ZONAGE FINAL - SECTEUR PONT DE LAMOUR
Projets

Volet Naturel de

de Pont de IAmour et des Tamarins - Port-vendres (66)

[ ouverture & rurbanisation i

le (1AUC) B Ouverture  Furbanisation finale (1AUC)

. P N . L Mesure de
Parcelle écsgleiuﬁes Per'sT;tst a Fonc(}ll_t\)/rér;allte Incidences réduction Incidences
9'q proposée
Pont de |Oui (modérés . Oui, situé au sein|Modérées a| Limitation de la -
I’Amour a forts) Oui (PNA) d’un corridor Fortes | Zone AU a 2,7 ha DR ETEE
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L’incidence résiduelle de la révision allégée du PLU dans le secteur du Pont de ’Amour est
donc portée a modérée.

La surface évitée (5,7 ha) demeurera en zone N (avec deux emplacements réserves, cf. 19 et 20,
figure ci-avant en page 31), cela permettant de limiter I'incidence sur les fonctionnalités.

8. MESURES COMPENSATOIRES

Aucune mesure compensatoire n’est proposée dans le cadre de cette évaluation environnementale.

9. CONCLUSION

Le secteur de Pont de ’Amour, bien qu’étant peu concerné par les périmétres a statut, est couvert de
milieux semi-naturels et en connexion avec le milieu environnant, au sud et a l'ouest. Cette
fonctionnalité lui confére de fait une important valeur écologique attesté par les nombreuses espéces
avérées/potentielles notamment au niveau des restanques du talweg est et du maquis bas ouvert.

L’ouverture a I'urbanisation de ce vaste secteur semi-naturel a été en premiére analyse jugée comme
ayant une incidence modérée a forte sur le patrimoine naturel communal.

Une mesure de réduction a été proposée par la Commune, limitant I'ouverture a 'urbanisation dans
ce secteur a une zone AU de 2,7 ha (contre 8,4 ha initialement). En conséquence, I'incidence ré-
évaluée de cette ouverture est jugée modérée.

Afin de limiter les incidences de cette urbanisation, trois recommandations générales ainsi que des
recommandations ciblées par secteur ont été proposées.

Continuités écolo Identfication des principaux réservoirs de biodiversité

et cornidors écologiques formant la Trame verte et bleue

Pw:l\l\:;'sx \

<
o~

-3

Créte du Pic de la Grange

- ~
¢ | Secteur 1AUc PLU révis¢
4 I S
P . 2 =

Y L

Préservation du corridor écologique (fleches vertes)

Par rapport au secteur 1AUc du PLU 2012, du fait de la forte réduction du secteur 1AUc (de 8,4 ha a
2,7 ha) 'impact environnemental du secteur révisé en vue du hameau nouveau est largement minimisé
et la préservation du corridor écologique, entre le hameau nouveau et le lotissement existant et de la
ceinture boisée nord constituant ainsi une trame verte pérenne est un atout important.
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7. Incidence de la révision "allégée" sur le dossier du PLU

a) Le rapport de présentation :

La présente notice de présentation du projet de révision "allégée" du PLU (au sens de l'article L.153-34 du code
de I'Urbanisme) est annexée au dossier du rapport de présentation initial et des notices de présentation des
différentes modifications approuvées qui se sont succédées.
Il ressort de la présentation ci-avant que la vocation du secteur révisé est d’accueillir un projet daménagement

d’ensemble sous forme de hameau nouveau intégré a I'environnement :

habitat dense induisant une bonne

économie de I'espace et une emprise au sol réduite, organisé en fonction d’espaces publics favorisant les relations

sociales).

b) Le plan de zonage

Le zonage du territoire inscrit dans le périmetre du secteur 1AUc, depuis celui du PLU approuvé en 2012 a celui
proposé par la présente révision "allégée" présente trois états (1, 2 et 3), illustrés ci-dessous

1

2

PLU approuveé 2012
avec le secteur 1AUc
annulé par le TA

PLU en vigueur :
retour aux dispositions du POS
puis au RNU

s ]

ST
r"/
i |
et |

Yoo\
/h\\ C
/I \\ \l\'_,_._«

Projet de révision "allégée"

e
§® @
?

1AUc = 83 985 m2
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2. PLU en viqueur : retour aux dispositions du POS puis du RNU

2NAa = 8 200 m2
NC = 13 838 m2
2NA = 61 957 m?2
Total = 83 985 m?2

3. PLU en vigueur : retour aux dispositions du POS

1AUc = 30 404 m2 (contre 83 985 m2 en 2012)
N = 53 591 m2
Total = 83 985 m?2
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Méme si le zonage du PLU approuvé ne permettait pas l'urbanisation de 8,4 ha mais plutét 5 ha environ, le
nouveau périmétre alloué au secteur 1AUc réduit de plus de 50% I'emprise du bati prévue au PLU et d’'avantage
par rapport a celle envisagée dans le POS.

La voie projetée dont le tracé s’adapte a la topographie et présente une emprise au sol nettement réduite par

rapport aux voies qui étaient dessinées dans I'orientation d’aménagement du PLU 2012. L’emplacement réservé
N° 19 permet la mise en place d’'une voie de secours, ouverte en cas d’incendie.

c) Le reglement écrit :

Les modifications apportées au reglement sont identifiées par des lettres de couleur bleue, barrées quand il
s’agit de suppression.

CHAPITRE | - ZONE 1AU

Rappel :

Sont également applicables les « Dispositions Générales » figurant au titre | du présent réglement ;

Extrait du rapport de présentation :

Cette zone d’extension urbaine, inscrite au PADD, répond principalement & une demande de logements et
d’équipements d’accueil touristique. Compte tenu de Tlinsuffisance des équipements internes, notamment
pluviaux, elle prend la forme d’'une zone AU réglementée dont I'ouverture est conditionnée par la réalisation des
éguipements internes nécessaires a son bon fonctionnement.

La zone 1AU comprend cing secteurs : 1AUb, 1AUc, 1Aue, 1AUp et 1AUt,

- Le secteur 1AUb de la route stratégique

- Le secteur 1AUc au quartier du Pont de I’Amour

o Extrait du rapport de présentation :
La vocation de ce secteur est d’accueillir un projet d’'aménagement d’ensemble sous forme de
hameau nouveau intégré a I'environnement : habitat dense induisant une bonne économie de
I'espace et une emprise au sol réduite.
- Le secteur 1AUe au quartier des Tamarins

- Le secteur 1AUp correspondant au Chateau Parés

- Le secteur 1AUt & Cosprons

Certains de ces secteurs font I'objet d’orientations particuliéres d’aménagement (cf. piéce n°3 du PLU). Les
travaux ou opérations y prenant place doivent étre compatibles avec les orientations d'aménagement et leurs
documents graphiques.

Pour les terrains concernés par le risque inondation ou crue torrentielle-ravinement délimité au plan de zonage du
PLU, toutes constructions, occupations et utilisations du sol doivent respecter les prescriptions édictées par le
Plan de Prévention des Risques Naturels Prévisibles (PPR) approuvé par arrété préfectoral n® 2001-1165 du 12
avril 2001, annexé au dossier du PLU.

Selon leur nature, elles s’appliquent en substitution et/ou en complément des dispositions fixées aux articles du
reglement de la zone et des secteurs considérés.

SECTION | - NATURE DE L’OCCUPATION ET DE L’UTILISATION DU SOL

ARTICLE 1 - 1AU - TYPES D’OCCUPATION OU D’UTILISATION DU SOL INTERDITS

Sont interdites toutes les occupations ou utilisations du sol, a I'exception de celles visés a l'article 2-1AU.
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ARTICLE 2 - 1AU - TYPES D’OCCUPATION OU D’UTILISATION DU SOL SOUMIS A
CONDITIONS SPECIALES

1. Les équipements publics d’infrastructure, a condition d’étre justifiés par la nécessité d’équiper la zone, ou
d’assurer le service public.

Les travaux confortatifs et 'agrandissement des constructions existantes.

3. Dans le secteur 1AUb, dans le cadre d’'une opération d’ensemble dont la superficie minimale est fixée a 3 000
m2, sous réserve de la réalisation des équipements nécessaires a la viabilité des terrains concernés et dans
le respect de l'orientation d’'aménagement, les opérations a destination d’habitat, de commerce, de bureau,
d’hébergement hotelier et d’équipements publics.

4. Dans le secteur 1AUc, dans le cadre d’une opération d’ensemble dont la superficie minimale est fixée a 2 ha
sous réserve de la réalisation des équipements nécessaires a la viabilité des terrains concernés et dans le
respect de l'orientation d’aménagement, des recommandations générales et des recommandations ciblées par
secteur proposées dans I'étude environnementale annexée au rapport de présentation du PLU et celles du SCoT
Littoral Sud approuvé le 2 mars 2020, une opération a destination d’habitat, sous la forme d’'un hameau nouveau
intégré a I'environnement.

5. Dans le secteur 1AUe sous réserve de la réalisation des équipements nécessaires a la viabilité des terrains
concerneés, les constructions a destination d’habitation.

6. Dans le secteur 1AUp, dans le cadre d’une opération d’ensemble dont la superficie minimale est fixée a 5 000
m2 sous réserve de la réalisation des équipements nécessaires a la viabilité des terrains concernés et dans
le respect de I'orientation d’aménagement, les opérations a destination d’hébergement hételier.

7. Dans le secteur 1AUt, sous réserve de la réalisation des équipements nécessaires a la viabilité des terrains
concernés, les constructions a destination d’habitation, de commerce et d’hébergement hobtelier.

8. Les caves de vinification d’une production annuelle inférieure a 500 hl par an a 'ensemble des conditions
suivantes :
- que leur implantation ne présente pas de risques pour la sécurité des personnes et des biens environnants
- quelles n’entrainent pas pour leur voisinage de nuisances inacceptables, soit en raison de leur caractéere
peu nuisant, soit du fait de mesures prises pour I'élimination de ces nuisances
- respect des dispositions du reglement sanitaire départemental

9. Les dépbts d'hydrocarbures, s'ils sont liés :
- aune utilisation de chauffage ou de climatisation ;
- aux besoins techniques impératifs d’une activité autorisée.

10. Les installations classées pour la protection de I'environnement soumises & déclaration ou a autorisation, a

'ensemble des conditions suivantes :

- qgu’elles constituent 'annexe d’une activité autorisée sur le méme fond de propriété et qu’elles soient
indispensables au fonctionnement de I'établissement ;

- que leur implantation ne présente pas de risque pour la sécurité des personnes et des biens environnants

- qu’elles n’entrainent pas pour leur voisinage de nuisances inacceptables, soit en raison de leur caractére
peu nuisant, soit du fait de mesures prises pour I'élimination de ces nuisances ;

- que leur volume et leur aspect soient traités en cohérence avec la construction principale, ou qu’elles soient
intégrées a cette derniére.

11. Pour les constructions d’habitation existantes :
- Les piscines non couvertes et leurs annexes (pool-house et local technique), la superficie de ces annexes
n’excédant pas 20 m? de surface de plancher.
- Les abris de jardin a condition de ne pas excéder une hauteur de 2,5 meétres et une superficie de 12 m2 de
surface de plancher.

SECTION II - CONDITIONS DE L’OCCUPATION DU SOL

ARTICLE 3 - 1AU - ACCES ET VOIRIE

26




1. Acces

a. Pour étre constructible, un terrain doit comporter un accés automobile a une voie publique ou privée, soit
directement, soit par I'intermédiaire d’'un passage aménagé sur fonds voisin ou éventuellement obtenu par
I'application de I'article 682 du Code Civil.

b. Les caractéristiques des acces doivent permettre de satisfaire aux regles minimales de desserte : défense
contre l'incendie, protection civile, brancardage, etc...

c. Laréalisation d’aménagements particuliers concernant les accés et tenant compte de I'intensité de la circulation
peut étre imposée apres avis des services compétents.

d. Si les constructions projetées, publiques ou privées, sont destinées a recevoir du public, elles doivent comporter
un acces réservé aux piétons et doivent étre munies de dispositifs rendant ces constructions accessibles aux
personnes handicapées physiques.

2. Voirie

a. Les terrains doivent étre desservis par des voies publiques ou privées répondant a I'importance et a la
destination de la construction ou de 'ensemble des constructions qui y sont édifiées.

b. Les voies nouvelles en impasse doivent étre aménagées dans leur partie terminale, afin de permettre aux
véhicules de faire aisément demi-tour, et doivent présenter des caractéristiques correspondant a leur destination.
Lorsque I'impasse est située en limite séparative, il doit étre réservé la possibilité de prolonger ultérieurement la
voie sans occasionner de destruction.

ARTICLE 4 -1AU - DESSERTE PAR LES RESEAUX

Disposition générale :

Le projet peut étre refusé ou n’étre accepté que sous réserve de I'observation de prescriptions spéciales s’il est
de nature a porter atteinte a la salubrité ou a la sécurité publique du fait de sa situation, de ses caractéristiques,
de son importance ou de son implantation a proximité d’autres installations.

1 - Eau potable :

Les constructions nouvelles doivent étre raccordées au réseau public de distribution d'eau potable. Les
branchements et les canalisations doivent étre de caractéristiques suffisantes et constituées de matériaux non
susceptibles d'altérer de maniére quelconques les qualités de I'eau distribuée.

2 - Assainissement :

2.1 - Eaux usées :

2.1.1 Le raccordement a un réseau public ou collectif d’assainissement des eaux usées de caractéristiques
suffisantes, y compris les eaux ménageres, est obligatoire.

2.1.2 L'évacuation des eaux usées et des eaux vannes dans les réseaux pluviaux, ainsi que dans les
ruisseaux, fossés et caniveaux, est interdite.

2.2 - Eaux pluviales :

2.2.1 Les eaux pluviales des toitures et plus généralement les eaux qui proviennent du ruissellement des
surfaces imperméabilisées (terrasses, voies, cours et espaces libres...), sont convenablement recueillies
et canalisées vers des ouvrages susceptibles de les recevoir : caniveau, égout pluvial public, ..., tant du
point de vue qualitatif que quantitatif.

2.2.2 L’évacuation des eaux pluviales dans le réseau public d’assainissement des eaux usées est interdite.

2.2.3 Les aménagements réalisés sur tout terrain ne doivent pas faire obstacle au libre écoulement des
eaux pluviales. Toute utilisation du sol ou toute modification de son utilisation induisant un changement du
régime des eaux de surface peut faire I'objet de prescriptions spéciales de la part des services techniques
de la Commune, visant a limiter les quantités d'eau de ruissellement et a augmenter le temps de
concentration de ces eaux vers les ouvrages collecteurs.

2.3. Rejets industriels

Les rejets industriels font I'objet d’'une autorisation de la commune pour un déversement dans les réseaux
sanitaires.
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Les eaux de refroidissement peuvent étre déversées dans les réseaux pluviaux dans des conditions de
température acceptables pour le milieu naturel récepteur.

3 - Electricité et téléphone :

3.1 Les branchements aux lignes de transport d'énergie électrique ainsi qu'aux cables de
télécommunication sont installés en souterrain, sur le domaine public comme sur le domaine privé ; en cas
d'impossibilité, voire de difficultés techniques immédiates de mise en ceuvre, diment justifiées, d'autres
dispositions, si possible équivalentes du point de vue de 'aspect, peuvent toutefois étre autorisées apres avis
des services compétents.

3.2 Les constructions nouvelles sont équipées de fagon a limiter au maximum le nombre d’installations
extérieures de réception, en particulier les antennes des télécommunications.

ARTICLE5-1AU - CARACTERISTIQUES DES TERRAINS

Non réglementées.

ARTICLE 6 - 1AU - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX
VOIES ET EMPRISES PUBLIQUES

1. Les constructions nouvelles doivent étre édifiées :
- soit & l'alignement,
- soit en retrait de l'alignement des voies publiques existantes, modifiées ou a créer, a I'exception des
chemins piétonniers, & une distance ne pouvant étre inférieure & 5 métres

2. Toutefois, des conditions différentes d'édification peuvent étre acceptées :

- si elles ne compromettent pas la bonne tenue de la voie, notamment lorsqu’il existe sur les parcelles
voisines des constructions difféeremment édifiées, ou bien lorsqu'il s'agit de terrains en pente rendant difficile
l'accés automobile et ou les garages peuvent étre édifiés a l'alignement.

- sur les niveaux supérieurs du batiment a condition qu’elle contribue a une composition architecturale
signifiante dont les qualités devront étre évaluées par I'Unité Départementale de I'Architecture et du
Patrimoine.

3. Des conditions différentes peuvent également étre acceptées le long des voies intérieures, lors de la création
des groupes d'habitations et des lotissements, afin d'améliorer l'intégration dans le site de ces opérations et leur
composition générale, ou encore lors de travaux de restauration ou de rénovation de constructions existantes.

4. Des implantations différentes peuvent étre admises pour :
- les constructions et installations nécessaires aux services publics ou d’intérét collectif, s’ils contribuent a
une amélioration architecturale ou de composition du projet.
- pour les piscines non couvertes et leurs annexes (pool-house, local technique et terrasse) et les abris de
jardins.

5. Dans tous les cas, des retraits particuliers peuvent étre imposés pour tout motif de sécurité ou d’aménagement
urbain.

ARTICLE 7- 1AU - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX
LIMITES SEPARATIVES

1. Lorsqu’elles ne sont pas édifiées en ordre continu, d'une limite latérale a l'autre, a partir de I'alignement ou de
la limite qui s'y substitue, les constructions peuvent étre implantées en ordre discontinu. La distance comptée
horizontalement de tout point d'un batiment au point de la limite parcellaire qui en est le plus proche doit alors étre
au moins égale a la moitié de la différence d'altitude (H) entre ces deux points sans pouvoir étre inférieure a 4
metres (L 2 4m et L 2 H/2).

2. Des batiments jointifs de hauteur sensiblement égale peuvent également s'implanter sur les limites séparatives
aboutissant aux voies.

3. Dans les mémes conditions, un batiment nouveau peut-étre adossé a un batiment existant sur un fond voisin.
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4. Des implantations différentes peuvent étre admises pour les constructions et installations nécessaires aux
services publics ou d’intérét collectif et en secteur 1AUp afin de prendre en compte les implantations des
constructions existantes, si elles contribuent & une amélioration architecturale ou de composition du projet.

5. Enfin, des constructions annexes peuvent étre édifiées sur les limites séparatives, a condition de ne pas
dépasser 3,50 metres de hauteur, de ne pas excéder 6 metres de longueur sur limite séparative et de ne pas
servir d’habitation.

ARTICLE 8 -1AU - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR
RAPPORT AUX AUTRES SUR UNE MEME PROPRIETE

1. La distance (L) entre deux constructions non contigués implantées sur une méme propriété doit étre a au
moins égale a la moitié de la hauteur de la construction la plus élevée et jamais inférieure a 4 métres : (L =
4m et L < (Hmax)/2).

2. Des implantations différentes peuvent étre admises pour les constructions et installations nécessaires aux
services publics ou d’intérét collectif si elles contribuent & une amélioration architecturale ou de composition
du projet.

3. Toutefois, des conditions différentes peuvent étre acceptées dans le cas de travaux mesurés de restauration
ou de rénovation de constructions existantes.

4. Pour les piscines et les terrasses, la distance n’est pas réglementée.

ARTICLE9-1AU- EMPRISE AU SOL DES CONSTRUCTIONS
L'emprise au sol des constructions (voir définition en annexe) est limitée a 50 % de la superficie du terrain.

Toutefois, I'emprise au sol n‘est pas réglementée pour les les constructions et installations nécessaires aux
services publics ou d’intérét collectif.

ARTICLE 10-1AU - HAUTEUR DES CONSTRUCTIONS

1. Hauteur absolue

Les hauteurs absolues H, h et HF sont définies et mesurées comme il est indiqué a I'annexe 10 du présent
réglement. La mesure des hauteurs H et HF ne tient pas compte de I'accés a un éventuel niveau de stationnement
excavé (Cf. croquis N°4 en annexe).

- La hauteur H est fixée a un maximum de :
- 6 meétres dans les secteurs 1AUe 1AUt
- 8,5 métres dans le secteur 1AUp
- 9,5 metres dans les secteurs1AUb et 1AUc,

- La hauteur HF est fixée a un maximum de
- 11 meétres dans les secteurs 1Aue et 1AUt
- 13,5 métres dans les secteurs 1AUb, 1AUc et 1AUp,

- La hauteur h ne peut excéder 2,5 métres. Toutefois, une tolérance de 0,50 métre maximum au-dela de
cette hauteur peut étre admise pour les superstructures et édicules techniques dans le cas de contraintes
techniques diment justifiées.

ARTICLE 11 - 1AU - ASPECT EXTERIEUR

1 - Dispositions générales :

1.1. Le permis de construire peut étre refusé ou n'étre accordé que sous réserve de l'observation de
prescriptions spéciales si les constructions, par leur situation, leur architecture, leurs dimensions ou
l'aspect extérieur des batiments ou ouvrages a édifier ou a modifier, sont de nature a porter atteinte au
caractere ou a l'intérét des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains ainsi qu'a la
conservation des perspectives urbaines, ou ne sont pas compatibles avec les dispositions de I'orientation
d’aménagement du secteur concerné, ainsi que des recommandations générales et des
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recommandations ciblées par secteur proposées dans 'étude environnementale annexée au rapport de
présentation du PLU et celles du SCoT Littoral Sud approuvé le 2 mars 2020.

1.2. Les modifications de facades et de couvertures des constructions existantes, ou leur remise en état,
respectent lintégrité architecturale, les matériaux et les éléments décoratifs magonnés de
limmeuble, chaque fois que cela est possible, elles sont 'occasion de la remise en état ou du
rétablissement des éléments intéressants.

2 - Dispositions particuliéres :

2.1 Espaces non béatis contigus a I'espace public :
Les parties de propriétés concernées sont traitées de facon a valoriser les espaces publics contigus.

2.2 Les facades

Sont interdits les facades rustiques a facon grossiére, les imitations de matériaux telles que faux
moellons de pierres, fausses briques, faux pans de bois, ainsi que I'emploi a nu en parement de
matériaux tels que carreaux de platre agglomérés ou briques creuses non revétus ou enduits. Les
soubassements en saillies ne doivent empiéter en aucune fagon sur I'espace public contigu.

Il est précisé I'entrée en vigueur au 1¢" janvier 2017 des dispositions du décret n° 2016-711 du 30
mai 2016 relatif aux travaux d’isolation en cas de travaux de ravalement de facade, de réfection de
toiture ou d’'aménagement de locaux en vue de les rendre habitables.

Les canalisations d’évacuation des eaux pluviales doivent étre soit dissimulées, soit placées
verticalement.

2.3 Murs pignons et retours de facade
Les murs pignons et retours de facade sont traités en harmonie avec les autres fagades.

2.4 Les ouvertures :
En cas d'impossibilité d'installation de volets battants, les volets roulants doivent :

- soit étre intégrés au linteau intérieur,
- soit étre dissimulés dans le tableau extérieur ou derriére un lambrequin de composition de la
menuiserie.
Sont interdits les faux linteaux en bois, les rangs de tuiles au-dessus des linteaux ou en appui des
fenétres, les écrans horizontaux ou verticaux en magonnerie, ou matiére plastique.
Les garde-corps constitués de balustres sont interdits. Tous les éléments de placage extérieur, quels
que soient les matériaux sont interdits.

2.5 Coloris et matériaux
En facade, les couleurs violentes ou criardes sont interdites.

Les teintes des enduits doivent étre choisies selon le nuancier déposé en mairie et, pour le secteur
de protection des monuments historiques selon le nuancier figurant en annexe du présent réglement.

Les imitations de matériaux sont interdites, a moins que leur mise en ceuvre soit spécialement étudiée
pour en tirer un effet valorisant pour la composition architecturale.

Les murs et enduits extérieurs peuvent étre teintés dans la masse. Cependant, la polychromie peut
étre souhaitée sur les éléments de petite surface.

Le ton des toitures nouvelles doit s’harmoniser avec celui des vieilles toitures.

2.6 Toitures :

a. Les toitures seront considérées comme une cinquieme fagade a part entiére car la topographie
du site les rendra particulierement visibles. Elles devront donc étre traitées avec un soin
particulier.

b. Les toitures sont simples, généralement & deux pentes opposées comprises entre 25 a 35 %.
Elles sont recouvertes de tuiles rondes dite « canal » de teinte rouge. Cependant, dans le cas
de I'emploi d'une énergie nouvelle (solaire, éolienne, etc...), ces pentes peuvent étre modifiées,
pour une opération donnée. Les éléments producteurs d'énergie doivent s'intégrer aux volumes,
ne pas étre visibles depuis I'espace public ou d'un monument historique et ne pas déroger a
l'article 1AU 10.

c. Cependant, peuvent étre admises les toitures terrasses sans condition d’accessibilité ni de
surface a condition qu’elles contribuent & une composition architecturale signifiante. Le projet
devra au préalable recueillir 'avis favorable de I'Architecte des Batiments de France. Hors
périmeétre de protection d’'un Monument Historique les qualités architecturales du projet seront
évaluées par le Chef de I'Unité Départementale de I'Architecture et du Patrimoine. Dans les
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secteurs 1AUb et 1AUe les toitures terrasses sont admises a condition que leur surface ne
puisse toutefois excéder plus de 60% de la surface d’emprise des constructions et que le dernier
niveau comprenne au moins un pan de toiture en tuile canal de couleur rouge dans le sens de
la pente du terrain naturel.

d. Pour les constructions plus traditionnelles, les toitures terrasses inaccessibles sont autorisées
quand elles sont destinées et limitées a étre occupées par des €éléments techniques
(climatiseurs, échangeurs VMC, dispositifs de captage d’énergie renouvelable)

e. Les ouvertures en terrasses sont admises dans la ligne de pente de la toiture et a condition
d’étre aménagées dans un seul pan de toiture et a une distance minimale de un métre par
rapport a la corniche et a I'égout du toit. De plus elles ne peuvent excéder 50% de la surface
totale du pan de toiture et ne pas étre visibles depuis l'espace public ou d'un monument
historique

f. La nature des couvertures des abris de jardin n’est pas réglementée.

g. La couverture des vérandas peut comporter plusieurs pentes dont le pourcentage est compris
entre 15 % et 35 %. Elle est réalisée dans les mémes matériaux que la structure verticale.

h. Les souches de cheminées doivent étre simples, sans couronnement et sans ornementation.
Elles doivent étre réalisées dans les mémes matériaux et coloris que ceux des facades. Elles

doivent étre implantées judicieusement de maniére a éviter les hauteurs de souches trop
grandes.

2.7 Devantures commerciales :

Les devantures commerciales sont congues et réalisées sous forme de vitrine de fagon cohérente avec
la trame architecturale et les composantes (modénatures, matériaux, coloris) de I'immeuble dans lequel
elles sont inscrites et qu’elles contribuent a mettre en valeur. Lorsque la fermeture de la devanture est
réalisée sous forme d’'un rideau, celui-ci est de type ajouré.

2.8 Superstructures et édicules techniques
A I'exception d’une tolérance de 0,50 méetre maximum admise dans le cas de contraintes techniques
diment justifiées, ces constructions sont totalement comprises dans la hauteur h définie a l'article
10 —-1AU et:
- soit étre intégrées dans le volume des toitures a pente ;
- soit, dans le cas de toitures en terrasse étre placées en retrait minimum de 2,5 métres par
rapport aux facades sur espace public ou collectif et étre traitées en harmonie avec
l'architecture du batiment.

2.9 Eléments techniques
Afin de préserver le caractere architectural des sites urbains :

- les panneaux solaires sont intégrés dans la composition architecturale

- les climatiseurs et paraboles en facade principale et sur rue sont interdits. En cas
d’'impossibilité technique, ils doivent étre intégrés dans la composition architecturale
d’ensemble de la construction

- Les balustres en guise de garde-corps sont interdites
2.10 Clétures et portails
Implantation :

Les clétures doivent étre implantées en deca des emprises publiques indiquées au document
graphique, ou de l'alignement futur ou du recul, telle que portée au document graphique du
reglement du P.L.U. ou, a défaut, a la limite de I'alignement existant.

Clétures sur voies publiques ouvertes a la circulation et sur espaces publics :

Les clbtures doivent étre constituées par des haies végétales ou par des grillages doublés ou
non d’une haie végétale implantée coté parcelle privée. Les haies végétales doivent étre
constituées d’essences adaptées aux conditions climatiques et pédologiques locales. Les
clétures ne peuvent comporter aucune partie magonnée, a I'exception des supports du portail
et d’'un mur de soubassement. La hauteur visible du mur de soubassement ne peut excéder
0,80 métre au point le plus défavorable et il devra étre enduit de matériaux identiques a ceux
de la facade ou réalisé en pierres appareillées. Les panneaux de type béton moulé dits
« décoratifs » sont interdits. La hauteur totale des cl6tures est limitée a 1,30 métre. La hauteur
totale des portails ne peut excéder 2,50 metres.

Les clotures réalisées sous la forme d’'un mur plein ne sont autorisées qu'en accompagnement
de la maconnerie du portail ou entrée, pour intégrer les coffrets de comptage des réseaux sur
une longueur maximale de 1 métre de chaque coté.
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Clbtures entre limites séparatives

Les clbétures implantées en limites séparatives peuvent étre réalisées en treillis ou en
ferronnerie, doublés ou non d’une haie vive disposée a l'intérieur de la propriété. Leur hauteur
ne peut excéder 1,80 metre.

Les murs de soutéenement rendus nécessaires par la configuration du terrain ne sont pas
assujettis a ces dispositions.

Dans la zone 1AU, des dispositions autres que celles fixées ci-dessus, peuvent étre autorisées
pour les constructions et installations nécessaires aux services publics ou d’intérét collectif,
lorsqu’'un parti architectural le justifie et permet une intégration harmonieuse dans
I'environnement bati et non bati immédiat, ou pour des motifs de sécurité ou fonctionnels.

Dans les zones de risque d'inondation d'aléa fort et modéré, seules sont autorisées les clétures
sans mur bahut a condition d'assurer le libre écoulement des crues.

2.11 Dépdts de matériaux

Tout dépbt de matériaux, équipements, fournitures ou marchandises devra étre situé dans des
batiments couverts qui doivent étre composés en harmonie avec le batiment principal tant au plan du
volume que du traitement extérieur.

Des dispositions autres que celles fixées ci-dessus peuvent étre autorisées pour les les constructions et
installations nécessaires aux services publics ou d’intérét collectif qui présentent une expression architecturale
contemporaine ou dans le cas du respect de la cohérence d'un ensemble d'immeubles existants, permettant une
intégration harmonieuse dans I'environnement bati et non bati.

ARTICLE 12 -1AU - STATIONNEMENT DES VEHICULES

1. Dispositions générales :

1.1 Le stationnement des véhicules y compris les deux roues, correspondant aux fonctions des constructions
est assuré hors des voies publiques, tant pour les besoins directs de I'habitat, que pour ceux des activités
économiques (personnel, véhicules de livraison ou de service). Lorsqu’un terrain donne sur plusieurs
voies, la localisation des accés au parc de stationnement (entrées et sorties) peut étre imposée en fonction
de sa nature et de son importance, des caractéristiques techniques et urbaines des voies ainsi que de
leur mode d’exploitation.

1.2 Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et installations doit étre
assuré en dehors des voies de desserte sur le terrain méme.

1.3 Pour les constructions a destination de commerce, de services publics ou d’intérét collectif, des places de
stationnement réservées aux personnes a mobilité réduite doivent étre aménagées.

1.4 Lorsque le pétitionnaire ne peut satisfaire lui-méme aux obligations imposées ci-avant en matiere de
réalisation d'aires de stationnement, il est fait application des dispositions prévues aux Articles L.151-30 ;
L.151-31; L.151-32; L.151-33; L. 151-47 du Code de I'Urbanisme.

2. Normes de stationnement :

Calcul des normes :
Lorsque le calcul du nombre de places de stationnement comporte une décimale, on arrondit
systématiquement au chiffre supérieur.

2.1. Constructions a usage d'habitat :
2.1.1. - Logements non aidés :
1,5 place automobile et 1 place deux roues par logement.

2.1.2. - Pour les logements locatifs faisant I'objet d'un concours financier de I'Etat, et afin d’en faciliter
la réalisation dans I'esprit de la loi n°® 91-862 du 13 juillet 1991, dite Loi d'Orientation pour la
Ville, lorsque I'application de cette norme conduit a exiger plus d'une place de stationnement
automobile par logement, elle est ramenée a 1 place automobile et une place deux roues par
logement. Cette régle s’applique également aux logements réhabilités.

2.2. Constructions a usage d'activités :

2.2.1. - Constructions a vocation d’hébergement hételier : 1 place automobile par tranche entamée
de 75 m2 de surface de plancher ; concernant les autocars, 1 aire de dépose pour 1000 a
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3000 m2 de surface de plancher et 1 place de stationnement par tranche entamée de 1000
m2 de surface de plancher au-dela de 3000 m2 de surface de plancher.

2.2.2. - Construction a usage de commerce : une place automobile pour 30 m2 de surface de vente
et 1 place deux roues pour 100 m?2 de surface de vente

2.2.3. - Construction a usage de bureaux et d’artisanat : une place automobile pour 50 m2 de surface
de plancher et 1 place deux roues pour 100 m? de surface de planche.

2.2.4. - Constructions a usage d'activités économiques autres que celles précédemment évoquées,
y compris les surfaces de bureau qui leur sont directement liées : 1 place automobile et 0,5
place deux roues par tranche entamée de 150 m2 de surface de plancher.

2.2.5. - Constructions destinées aux équipements scolaires : 2 places automobile par classes et 1
place deux roues pour 12 personnes (dans les établissements d'enseignement secondaire
et supérieur uniquement dans ce dernier cas).

2.2.6. - Equipements culturels : 1 place par tranche entamée de 50 m2 de surface de plancher.

ARTICLE 13- 1AU - ESPACES LIBRES ET PLANTATIONS
1. Les espaces libres de toutes constructions doivent étre traités et plantés avec des essences végeétales
adaptées aux conditions climatiques et pédologiques locales.
La surface a planter ne peut étre inférieure a 25% de la surface du terrain

3. Tout arbre de haute tige abattu doit étre remplacé par la plantation d’arbres d’essences adaptées a la nature
du sol.

4. Les parcs de stationnement d’'une superficie égale ou supérieure a 200 m? doivent étre plantés a raison d’'un
arbre au minimum pour 4 emplacements de stationnement, ou par des bouquets d’arbres de hautes tiges
représentant la quantité équivalente de sujets résultant du nombre de places de stationnement.

SECTION IIl - POSSIBILITES D’OCCUPATION DU SOL

ARTICLE 14 - 1AU - POSSIBILITE MAXIMALE D’OCCUPATION DES SOLS

Non réglementée.
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d) L’orientation d’aménagement et de programmation :

L’orientation d’aménagement et de programmation (OAP) est construite en accord avec les principes de la
définition d’'un hameau nouveau intégré a I'environnement, rappelés ci-avant.

. : / s t\_\\. e\xiaer ..
F - \\ ﬁesp ges

o ot \7 X
PR o \\ % \
il
/'/
'u.. /<
% i i . }"./
Mesures d’accompagnement environnemental Voirie, cheminements Organisation du site
© Végétation arbustive existante, a conforter Réseau viaire existant Secteur d'implantationdu bati
ee@® Protection et végétalisation des vallons g Réseau viaire prolongeant lexistant nombre de logements indicatif
Poursuite de la végetation en place sesseee  Piétonnier principal I 1 Equipement de loisir (jardin d'enfants, belvédére..)
Socle paysager
Accompagnement paysager
&.—> Continuité écologique a conforter

e) Les emplacements réservés :

Un emplacement réservé pour voirie (ER N° 19) est créé afin d’assurer, en cas d’incendie I'évacuation vers le
lotissement du Pont de ’Amour.

La liste des emplacements réservés est complétée par 'ER N°19.

Num Désignation Bénéficiaire Largeur Su:ezxce
19 Création d’'une voie de liaison de secours commune 8m 438
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ANNEXE 1

Avis de I'Autorité Environnementale du 24 avril 2012 sur le PLU arrété le 15 décembre 2011
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Liberté « Egalité + Fraternité

REPUBLIQUE FRANCAISE

PREFET DES PYRENEES ORIENTALES

Direction régionale de l'Environnement, Perpignan, le
de I'"Aménagement et du Logement 2 " AVR‘ ? ﬂ‘??
Languedoc-Roussillon

Service Aménagement Durable des Territoires et Logement Le Préfet des Pyrénées Orientales
Unité Aménagement et urbanisme Durables a
Monsieur le Maire
Nos réf. : Mairie
Vos réf. : 8 rue Jules Pams
Affaire suivie par : Catherine VINAY 66660 Port Vendres

catherine.vinay@developpement-durable.gouv.fr
Tél. 04 34 46 66 89 - Fax : 04 67 15 68 00

Objet : projet de PLU arrété de Port-Vendres— Avis de l'autorité environnementale

Le 25 janvier 2012, vous m'avez transmis pour avis, le projet de PLU arrété de votre commune.
Aprés analyse, ce dossier m'amene, en ma qualité d'autorité environnementale, a formuler
différentes observations.

1) Remargues liminaires

Le présent dossier a fait I'objet de plusieurs échanges écrits ou de réunions entre l'autorité
environnementale et la collectivité au titre du cadrage préalable qui se sont avérés constructifs. Le
dossier présenté montre que la plupart des observations formulées a l'occasion de ces échanges
ont été prises en compte. Celui-ci apparait de bonne qualité tant sur le fond que sur la forme.

2) Analyse du caractére complet du rapport environnemental

L'article L.122-6 du code de [Ienvironnement prescrit la production d'un «rapport
environnemental » qui identifie, décrit et évalue les effets notables que peut avoir le PLU sur
'environnement. Les étapes de I'évaluation environnementale sont prévues a l'article R. 123-2-1
du code de l'urbanisme & savoir :

1. décrire larticulation du PLU avec les autres plans et programmes soumis a évaluation
environnementale, avec lesquels il doit étre compatible ou qu'il doit prendre en compte ;

2. analyser I'état initial de I'environnement et les perspectives de son évolution, en exposant
notamment les caractéristiques des zones susceptibles d'étre touchées de maniére notable ;

3. expliquer les choix retenus par le projet d'aménagement et de développement durable (PADD)
au regard notamment des objectifs de protection de l'environnement établis au niveau
international, communautaire et national, et les raisons qui justifient I'option finalement choisie
au regard des autres solutions envisagées ;

4. analyser les incidences notables prévisibles du plan sur I'environnement, en exposant les
conséguences sur les zones revétant une importance particuliére pour 'environnement ;

Horaires d'ouverture : 8h30-12h30 / 13h30-17h30
Tél. : 33 (0) 4 34 46 64 00 — fax : 33 (0) 4 67 15 68 00
520 allées Henri Il de Montmorency

www.languedoc-roussillon.developpement-durable.gouv.fr 34064 Montpellier cedex 02
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5. présenter les mesures envisagées pour éviter, réduire, et, si possible, compenser les
conséquences dommageables du plan sur I'environnement ;

6. prévoir une méthode de suivi des incidences du PLU sur I'environnement pour permettre un
bilan au plus tard dans les dix ans suivant le début de sa mise en ceuvre ;

7. intégrer un résumé non technique des éléments précédents et une description de la maniére
dont I'évaluation a été effectuée.

L'ensemble de ces éléments doit figurer dans le rapport de présentation. Il s'agit d’'une condition
essentielle de la légalité du PLU.

La lecture du rapport de présentation montre que I'ensemble des attendus réglementaires de
I'évaluation environnementale sont formellement présents.

3) Analyse de la qualité et du caractére approprié des informations apportées

Remarque d'ordre général, lisibilité du document, compréhension par le public

Le rapport de présentation est structuré de maniére claire. De nombreuses cartographies et
photographies sont présentées permettant une bonne illustration du document.

Il est important de rappeler que I'évaluation environnementale doit étre suffisamment argumentée
et detaillée pour répondre aux questions techniques que pose le projet communal au regard des
enjeux environnementaux. Mais elle doit également étre aisément compréhensible par le public
non technicien qu'elle a pour fonction d'informer sur les décisions prises et leurs conséquences
environnementales.

De méme, le résumé non technique a pour vocation de concilier ces deux objectifs, a priori
contradictoires et est destiné a faciliter la compréhension de I'évaluation environnementale par le
public. Il doit donc a minima :

= fournir une description sommaire du projet communal

* présenter une synthese de ['analyse de I'état initial de I'environnement

« caractériser les principales incidences du projet retenu

= décliner les raisons essentielles du choix du projet en rappelant les alternatives possibles
* justifier les mesures d'évitement, de réduction, de compensation.

La totalité du rapport de présentation ainsi que le résumé non technique atteignent bien ces deux
objectifs de technicité des propos, et de clarté vis a vis du public.

Observations thématiques

Compte-tenu de la bonne qualité globale du dossier et des échanges constructifs ayant eu lieu lors
du cadrage préalable, l'autorité environnementale attire I'attention de la collectivité sur le seul point
de la biodiversité pour laquelle quelques précisions sont encore nécessaires, les observations
formulées demeurant identiques a celles figurant dans le courrier de cadrage préalable du 20
décembre 2011.

La commune est concernée par trois sites Natura 2000:
* le Site d'Intérét Communautaire (SIC) FR 9101481 Cote Rocheuse des Albéres »
* le SIC FR 9101482 « Posidonies de la Coté des Albéres »
* la Zone de Protection Spéciale (ZPS) FR9112034 « Cap Béar-Cap Cerbére ».

www.

P

develo, durable.gouv.fr
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Deux secteurs d'urbanisation attirent 'attention de l'autorité environnementale:

= Coma Sadulle

Il est indiqué page 134 que deux espéces d'oiseaux & caractére déterminant pour la ZNIEFF
occupent le site : le Traquet Oreillard et la Pie Grigche a téte rousse dont un couple a été observé.
Or il est dit en page 135 que lors des prospections, ces espéces n'ont pu étre contactées sur le
site voué a étre aménagé. Il y a donc une contradiction entre ces deux affirmations. Par ailleurs, il
n'est ensuite plus du tout fait référence a ces espéces dans l'analyse des incidences du PLU sur le
site de Coma Sadulle. 1l est nécessaire d'apporter des précisions sur ce point afin de s'assurer que
le PLU ne risque pas d'impacter les deux espéeces d'oiseaux.

*«  Tamarins
Le secteur d'urbanisation prévu sur la zone des Tamarins impacte une zone riche d'un point de vue
écologique, concerné a la fois par le SIC Céte Rocheuse des Albéres et la ZNIEFF de type 1 Cap
Béar. Comme indiqué lors du cadrage préalable, en raison de la présence de ['habitat prioritaire
« Parcours substepigues de graminées et annuelles du thero-brachypodietea », il convient d'avoir
une vigilance particuliere sur ce secteur et de rendre cohérentes les différentes analyses
écologiques réalisées. En effet, le dossier provisoire du PLU présenté & I'automne 2011 délimitait
en page 142 du rapport de présentation sur le secteur des Tamarins une zone de bon état de
conservation de [I'habitat communautaire prioritaire, alors que le rapport actuel considére
aujourd'hui cette méme zone comme une zone de « garrigues et fragments de pelouses » (p.148)
sur laquelle I'habitat communautaire en question n'est que peu représentatif. [l y a donc lieu
d'expliciter clairement le changement de caractérisation de l'intérét écologique du site. En l'attente
d'expertises éventuellement complémentaires et d'une précision sur lintérét écologique effectif du
secteur des Tamarins, l'autorité environnementale recommande de délimiter les zones 1AUf,
1AUe, Ucb et 1TUAUp au plus pres, afin de tenir compte de la zone de bon état de conservation de
I'habitat d'intérét communautaire et de réinscrire une partie de ces zones d'urbanisation en zone N.

Indicateurs de suivi

Des indicateurs ont bien été définis. Ces indicateurs semblent pertinents et assez précis pour étre
renseignables. Leur mise en perspective avec les enjeux du territoire auxquels ils renvoient permet
d'en apprécier la pertinence.

Toutefois, le document ne présente pas réellement de dispositif de suivi pour renseigner, suivre et
analyser les indicateurs identifiés. Il convient de définir clairement comment ces indicateurs seront
alimentés, & qui ils seront communiqués, a quelle fréquence et comment leur analyse permettra de
faire évoluer ou de conforter le projet communal.

Conclusion

Le présent projet de PLU répond globalement aux attendus de ['évaluation environnementale et
s'avére de bonne qualité. Le point principal a compléter concerne l'analyse des incidences sur le
secteur de Coma Sadulle et des Tamarins.

L'article R.122-18 du code de I'environnement stipule que l'avis d'autorité environnementale est
joint au dossier de consultation du public.

Il est rappelé que le rapport de présentation du plan approuvé doit comprendre une description de
la maniére dont il a été tenu compte de I'évaluation environnementale et de l'avis de l'autorité
environnementale.
Pout e Préfet. et par délégation,
L Secrataire Géneral

Picire REGNAULT dela MOTHF;

durable.gouv.fr
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ANNEXE 2

Changement d’affectation des sols dans le cadre de projets de lotissements / Secteurs des Tem~rine at An
Pont de 'Amour : Evaluation Appropriée des Incidences
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Préambule

Laction de I'Union Européenne en faveur de la conservation de la diversité biologigue repose en particulier sur la
création du réseau de sites MWatura 2000, institué par la directive Habitats (92/43/CEE) et la directive Oiseaux
(/A CFF] Crs difrprtives prévndent de soumetire les plans et projers dont Pesénidinn pnoerait aunde des
répercussions significatives sur un site Matura 2000 &4 une dvaluation appropriée de leurs incidences sur
IFemvironnement (Eal].

En droit frangais, Farticle L.414-4 du Code de PEnwironnement soumet les projets dont la réalisation est
susceptible d'affecter de fagon notable un site Matura 2000, & une dvaluation de lewrs incidences au regard des
obyjectifs de conservatbon du site.

& ce titre, le présent rapport étudie les incidences de projets d'ouveriure & Furbanisation des secteurs des
Tarmaring et Pont de Famowr [Port-Vendres, B6) sur le SIC (Site d'importance Communautasire) FRO101481 «
Cite rocheuse des flbéres », la 25C (Zone Spéciale de Conservation] FRI101483 « Massif des Albéres » et sur la
ZP5 (Zone de Protection Spéciale) FRO112023 « Massil des Albkres ».

Cette dvaluation est sans objet concernant la ZP5 FR9112034 « Cap Béar — Cap Cerbére » vu les espéees gui ont
Justifié sa désignation [oiseaus maritimes voire pélagigues, sans liens fonctionnels avec le secteur d'étude).

Le travail présentd s'est conformé au gukde méthodologique de référence, émanant du Ministére de I'Ecologle et
du Développemant Durakle : Application de Farticle L414.4 du Code de Fenvironnement [chapitre IV, section 1] -
Evaluation appropride des incidences des projets et programmes diinfrastructures et d’aménagemeant sur les sites
Matwra 2000 [BCEOMSECOMAT, MEDD, 2004).

Les compartiments sulvants ont &té Studids, en périade écologique favorable :

- a5 habitats naturels et la flore par Monsieur Sébastien FLEURY, expert en botanigue méditerranéenng et
chef de projet ;

- la faune sauvage par Monsieur Mirg SCHLEICHER, expert faunisticien

Les cartographies ont 816 réalisées par lean-Marc BOUFFET, géomaticien.
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Partie 1 : Etat inniadl

1. PRESENTATION DU SECTEUR D'ETUDE

1.1. Localisation des secteurs d’études, au sein de la commune de Port-Vendres

SECTEURS D'ETUDE

Voot Matored de R aabustion snaronssess erode - Frogets Fuwboniuation das sameas de Post de MNoooar o des Tamariac - Portvendres J66)

\ o e
B . o I stcyprien Plage
Yo 0F A =

v

-

- SATY
o )“p:\
SEE
Qjpa?

N/

¢

s > ‘&!%G;.Eq
?} Znedewde  [) umite communale de Port-Vesdres

—— Meww A de Pt ek IOO-MTD IR

Masn e ! © eemae Siw . 1 i -’
- Sewrnenn 1D L VIO

Carte 1: Localisation des secteurs d'étude
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1.2. Présentation du projet de déclassement
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