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OBSERVATIONS GENERALES POUR LA COMPREHENSION DE L'ENQUETE
PUBLIQUE ET LE TRAVAIL EFFECTUE

Ce document se décompose avec :

-Le CHAPITRE 1 qui constitue le RAPPORT proprement dit qui précise tout
d’abord le contexte dans lequel s’inscrit la présente enquéte publique
(administratif , juridique), les généralités concernant I'objet de I'enquéte,
I'organisation de I'enquéte, son déroulement puis I'analyse des observations
recueillies tant aupres du public que des diverses consultations des Personnes
Publiques Associées et Personnes Publiques Concernées et des réponses du
Maitre d'ouvrage du projet

Sont ajoutées des Annexes numeérotées au nombre de 25 piéces
indispensables a la compréhension du rapport , cites dans le présent chapitre

- Le CHAPITRE Il indépendant du précédent et séparé mais joint au
chapitre | pour des raisons pratiques qui concerne L'AVIS et LES
CONCLUSIONS MOTIVEES DU COMMISSAIRE ENQUETEUR .

Pour permettre une compréhension de I'enquéte publique sans avoir lu le
chapitre | il est rappelé au début I'objet , le contenu de la modification n° 1 du
PLU , le déroulement de I'enquéte et un synthétique des observations recueillies.

Enfin des PIECES JOINTES :

L" ORIGINAL DU REGISTRE D'ENQUETE avec les pieces afférentes (courriers
recus) qui sont insérées dans le Registre

N.B ; Le symbole f&'signale un avis, un commentaire, une observation ou une
conclusion du Commissaire Enquéteur.
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CHAPITRE 1 RAPPORT DE
PRESENTATION
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lere PARTIE GENERALITES SUR LE PROJET
SOUMIS A ENQUETE PUBLIQUE

1- Présentation de la commune

P> Pour comprendre les propositions de modification n°1 du PLU il est nécessaire
d’avoir un apercu sur les particularités propres de la commune directement
concernées par cette élaboration.

En particulier la géographie, la géologie, I’hydrographie et la connaissance des
risques majeurs (inondation, feux de foret, transport de matieres
dangereuses,.... ) ainsi que les voies routieres mais aussi l'activité économique
vont préciser les points caractéristiques de la commune d’ou découleront des
constatations sur I'urbanisation , le patrimoine béati et les commodités pour les
habitants (eau potable , eaux usées, eaux pluviales, déchets).

Sans oublier cependant les aspects liées la population ,les logements existants ;
leur typologie ,les réseaux et voirie .les zones naturelles, agricoles, forestéres,
les activités économiques,.... .

La commune est adossée sur les contreforts du plateau du Cengle, le long
du flanc sud de la montagne Sainte-Victoire.

Le village domine un paysage de vignes et d'oliviers qui s'étend jusqu'au
bord de I'Arc, mais également la zone industrielle dont il est séparé par
I'autoroute A8. La production agricole est dominée par la viticulture.

La commune est traversée par la RN7 et par I'autoroute A8,

La commune est arrosée par deux cours d'eau, I'Arc et un de ses affluents,
I'Aigue-Vive qui prend sa source dans la partie est de la Sainte-Victoire.
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Créée en 1961, la zone industrielle s'est orientée en pdle de micro-
électronique dans les années 1980. C'est la que sont implantées des fabricants
de composants a semi-conducteurs comme LFoundry et STMicroelectronics.
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La population de Rousset s' établie a 4283 habitants au
recensement de 2012 pour une superficie de 19.58 km2.

Au niveau géographique, Rousset est a une altitude d'environ
de 230 métres.

469 ha (24 % du territoire) sont classés en zones naturelles dont 63 en
secteur naturel habitat. Les espaces boisés classés s'étendent sur 181 ha.

162 ha (8,33 %) sont a vocation économique.

La commune doit aménager des cheminements doux, favorisant la
circulation piétonne et cycliste, particulierement vers la zone industrielle,
le long des RD6, RD7n et R56c.

1 141 ha sont classés en zone agricole, soit 67 ha de plus que pour
I'ancien POS. La commune s'est engagée a mettre en place un outil de
dynamisation de la plaine agricole en partenariat étroit avec la Chambre
d'Agriculture, qui formulait une demande en ce sens.

La commune souhaite une croissance maitrisée : pas plus
d'un millier de nouveaux administrés d'ici 2025. Méme si Rousset
compte un nombre important de logements sociaux (18 %), la
demande (400 personnes/an) est en tension tandis que la loi a
accru les objectifs.

La commune a également veillé a préserver voire,
reconstituer les corridors hydrauliques et écologiques traversant le
territoire, protéger et valoriser les garrigues et espaces boisés, les
paysages emblématiques aux pieds de la Sainte Victoire et les
vestiges et batiments des siécles passés.

L'extrait de carte ci aprés présente I'ensemble de la commune (source
GOOGLE MAPS)
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2- Situation de la commune en terme d'urbanisme

Par délibération en date du 23 juillet 2015 conformément a I'ancien article
R 123-2 du Code de lI'urbanisme abrogé depuis, le Conseil Municipal a approuvé
le rapport de Présentation du PLU.

Puis par délibération n© 139/2015 en date du 30 octobre 2015 le Conseil
Municipal a validé les objectifs de la modification n°® 1 du PLU, I' arrété du maire
correspondant n© 1217/2015 a été pris en date du 12 novembre 2015 engageant
ainsi la procédure de modification du PLU (cf annexe n° 2).

Les cartes ci aprés précisent simplement les caractéristiques principales
(source PLU)

- ﬂ?
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Lhabitat diffus sur Rousset
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Le zonage de la commune est le suivant statistiqguement et
géographiquement (source dossier PLU)
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L'orientation n© 1 du PLU ci apres résume bien cette environnement .
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/t&’Avis du commissaire enquéteur

La commune s'est soumise a un exercice d'équilibriste : préserver son
environnement naturel tout en cédant de I'espace aux zones d'activités et en
dégageant un nouvel habitat.

3 Consistance du projet de modification n° 1du PLU

3-1 Objet de I'enquéte

Cette enquéte publigue a pour objet dans le cadre de la modification n°1
du PLU de Rousset de recueillir les avis et observations des Roussetains sur le
dossier d'enquéte publique élaboré conformément a la réglementation en
vigueur.

Le dossier soumis a enquéte publique a été rédigé par I'atelier P MARINO
ARCHITTECTURE URBANISME (83600 Port Frejus) et approuvé par décision du
Conseil Municipal du 30 octobre 2015

Le maitre d’ouvrage du projet de PLU est la mairie de ROUSSET

3-2 Cadre juridique et réglementaire

S'agissant d'une modification de droit commun; le projet de modification
doit étre soumis a enquéte publique réalisée conformément au Chapitre 111 du
titre 11 du livre 1ler du Code de I'Urbanisme crée par ordonnance n° 2015-1174
du 23 septembre 2015 entrée en vigueur au ler janvier 2016 et remplacé par
I'article R 151-5 du Code de lI'urbanisme (ordonnance n® 2015-1174 du 23
septembre 2015 entrée en vigueur au ler janvier 2016 )

3-3 Modifications envisagées (source piece N°0 exposé des motifs )

1. Prendre en compte la Loi ALUR et la Loi LAAF, notamment au sujet de la
disparition des COS en zone UC [NDLR : et par extension en zone AUC] ou
encore de la gestion du bati existant en zone agricole et naturelle du PLU ;

2. Prendre en compte les évolutions en matiére de reglementation liée aux
risques, notamment suite aux études conduites par |'Etat ;

3. Réaliser diverses adaptations du reglement graphique et/ou écrit ainsi que des
orientations d’'aménagement et de programmation le cas échéant ;

4. Effectuer des changements, dans le sens de la réduction, de certaines normes
imposées pour le stationnement, afin de favoriser la production de logements ;

5. Réaliser un état des emplacements réservés (ER) pour en faire évoluer
certains ;
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6. Réaliser diverses corrections matérielles ;

7. Réaliser toute autre adaptation des pieces du PLU nécessaire depuis son arrét
(y compris la mise a jour d’annexes le cas échéant).

Loi ALUR :LOI n° 2014-366 du 24 mars 2014 pour l'accés au logement et un
urbanisme rénové.

Loi LAAF :LOI n° 2014-1170 du 13 octobre 2014 d'avenir pour I'agriculture,
I'alimentation et la forét

En résumé, la modification®°1l du PLU a pour effet

1-De modifier certains articles de la partie écrite du reglement du PLU
concernant la zone urbaine (UC) ainsi que la zone a urbaniser AUC et concernant
les zones agricoles (A) et naturelle ou forestieres (N) principalement au sujet de
la gestion du droit de construire

2- D'actualiser certaines pieces du dossier et annexes traitant du risque
inondation et la gestion des eaux pluviales , principalement du fait d'un élément
de connaissance nouveau : les études conduites récemment par I'état sur l'alea
inondation de I'Arc

3- de toiletter, adapter ou rectifier certaines régles (partie écrite partie graphique
du réglement) , la liste des emplacements réservés et les orientations
d'aménagement et de programmation (OAP) du PLU afin de tenir compte
d'évolution souhaitée par le conseil municipal ou simplement d'actualisations a
faire ou d'erreurs a corriger

IQ’Avis du commissaire enquéteur

Les objectifs sont clairs et bien définis.
En résume cette modification répond:

- a une mise a jour réglementaire administrative et juridique au ler janvier
2016 a savoir I'application des lois ALUR et LAAF

-a une mise a jour des problemes de risque inondations avec les résultats des
dernieres études
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- a un correction d'erreurs matérielles (graphisme,..) constatées a posteriori
aménagement divers plus précis ,(parkings communs) mise au net des
emplacements réservés.,

sans pour cela modifier le PADD initial du PLU ,ni le SCOT
4- Composition et contenu du dossier d'enquéte publique

f&’A noter qu'avant I'ouverture de I'enquéte publique , il a été

nécessaire de compléter le dossier initial fourni aux Commissaires
Enquéteurs (Edition du 11/09/16) par des compléments d'informations
(Edition Novembre 2016) sur trois points :

- une erreur matérielle sur un emplacement réservé ER n° 3

-la prise en compte d'études hydrauliques réalisées (Société ARTELIA)
permettant de définir le risque dans certains secteurs situés dans I'enveloppe
hydrogeomorphologique et notamment dans le secteur de Favary (qui fait I'objet
d'une OAP)

- les évolutions aux dispositions relatives a I'alea inondation indispensables au
confortement de I'activité économique de la zone industrielle de Rousset

De ce fait les pieces modifiées ont été les suivantes (Edition
Novembre 2016):

Piéce 1 Exposé des Motifs

Piéce 4a Reglement et annexe 7 et lexique
Piéces 4b1 a 4b5 Plans de tous les zonages
Piéce 4c Liste des Emplacements réservés

Piéce 5 g Synthése aléas inondation

Ces piéces ont été insérées dans le dossier soumis a enquéte publique en
remplacement des premieres avant I'ouverture de I'enquéte.

4-1 Généralités Composition du dossier d'enguéte

/ﬁ&i_e symbole & indique un document qui nécessite une attention particuliére

car a mon avis il contient des éléments écrits importants concernant les
caractéristiques de la modification n°1 du PLU

A noter qu'en fait le dossier soumis a enquéte publique est le méme que
celui qui a été notifie aux Personnes Publiques Associées (PPA) et aux Personnes
Publiques Consultées (PPC) comme le veut la Iégislation (voir liste des personnes
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au § 4.1) une premiére fois (15 novembre 2016) (cf annexe n° 7) pour le dossier
initial et une deuxiéme fois avec les piéces modifiées (ler décembre 2016) (cf
annexe n° 8) et donc dans les délais requis a savoir avant I'ouverture de I'enquéte
publique.

Il est composé de deux parties :

» A Conformément a I'article R 122-8 modifié par décret n° 2011 - 2018
du 29 decembre 2011 article 3 c'est le dossier prévu par la
réglementation relative a I'opération projetée:

Il comprend :

- Piece n° O Actes de procédure (édition du 11/9/2106) (14 pages )

- @zPiéce n° 1 Exposé des motifs des changements apportés (édition

novembre 2016):(36 pages )

- @zPiéce n° 3 Orientation d'’Aménagement et de Programmation (édition

du 11/9/2016) (18 pages )+ annexe Guide DFCI ( 40 pages ) :pour la zone AU
des Bannettes, pour la mixité sociale, pour le coefficient de non
imperméabilisation

- Piéce n° 4 Réglement

- @Piéce n° 4a Partie écrite du réglement (édition Novembre 2016) (103

pages + annexes au réglement (au nombre de 7 (78 pages )) principalement
pour permettre la modification de certaines dispositions Iégales ,des zones UC ,
AUC, N et A ,des normes de stationnement (mutualisation),de I'annexe 1 (liste
éléments patrimoniaux et divers changements) , de I'annexe 4 ( stationnement
des véhicules ) et ajout de I'annexe 7 (dispositions réglementaires relatives a
I'alea inondation)....

- Piece n° 4b1l Reéglement graphique Zonage Commune et aléas
Inondation (édition novembre 2016) (1 plan)

- Piece n° 4b2 Réglement graphique Zonage Centre et aléas Inondation
(édition novembre 2016) (1 plan)

- Piece n° 4b3 Réglement graphique Zonage Commune en couleur (édition
novembre 2016) (1 plan)

- Piece n° 4b4 Réglement graphique Zonage Centre en couleur (édition
novembre 2016) (1 plan)
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- Piéce n° 4b5 Réglement graphique Aléas Inondation en couleur (édition
novembre 2016) (1 plan)

- Piéce n° 4c Liste des Emplacements Réservés (édition novembre 2016) (2
pages )

Ces piéces permettent principalement I'actualisation de I'alea inondation, pour
I'ARC, les corrections sur l'identification du patrimoine, les bandes d'effet

relatives a la servitudes GRT Gaz et la modification ou suppression
d'emplacements réservés

- Piece n°5 Annexes au PLU

- Piéce n° 5al Liste des Servitudes d'Utilité Publique (édition du
11/9/2106) (10 pages )

- Piece n° 5a2 Plan des Servitudes d'Utilité Publique (édition du
11/9/2106)(1 plan)

- Piéce n° 5b3 Zonage pluvial (plan) (édition du 11/9/2106)

- Piece n° 5b4 Réglement pluvial (25 pages ) (actualisé) (édition du
11/9/2106)

- Piéce n° 5d Infrastructure de transport terrestre Isolement
Acoustique (édition du 11/9/2106) (16 pages ) ou la prise en compte de l'arrété
préfectoral du 19 mai 2016 portant révision du classement sonore des
infrastructures de transport terrestre du département des Bouches du Rhéne

- c§='Piéce Nn° 5g Mise a jour de la synthése de I'aléa inondation

(édition novembre 2016) (15 pages)

» B Conformément a I'article R 123- 8 -2é du Code de I'Environnement,

le dossier comporte aussi :

- ‘:?:Piéce N° A Note de Présentation (édition du 11/9/2106) (12 pages )

- Piéce N° B Piéces Exigées au titre de l'article R 123-8 3° du Code de
I'Environnement (6 pages ) (édition du 11/9/2106)

- C?:Piéce N° C Avis Emis Article R 123-8 4° du Code de I'Environnement (4
pages) (édition du 11/9/2106)

- Piece N° D Concertation Publique Article R123-5° du Code de
I'Environnement (2 pages ) (édition du 11/9/2106)
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- Piece N° E Autorisations Nécessaires Article R123-8 6° du Code de
I'Environnement (6 pages ) (édition du 11/9/2106)

X> Pour mémoire a noter que les documents suivants du PLU qui, non
modifies, ne figure pas dans le dossier d'enquéte publique :

Piéce n° 2 Projet d’Aménagement et de Développement Durable
Piéce n° 5 Annexes
5a Servitudes d'utilité publique
5a3 Plan des servitudes d'utilité publique (Risques)
5a4 PPR retrait Gonflement des argiles approuvé le 26/07/2007
5b Réseaux eaux et assainissement -Gestion des déchets
5b1 Mémoire des réseaux eaux et gestion des déchets
5b2 Carte d'aptitude des sols a l'assainissement
5b6 Zonage d'assainissement des eaux usées
5b7 Rapport zonage d'assainissement des eaux usées
5b8 Réseau collectif d'assainissement des eaux usées
5b9 Réseau collectif eau potable
5c¢ Droit de préemption urbain
5e Les risques (hors inondabilité et PPR argiles )
5f Le réglement local de publicité

6 Dossier loi Barnier : Les Banettes

It&’Avis du commissaire enquéteur

C'est donc un dossier de 408 pages avec page de garde et 7 plans

Le dossier mis a enquéte publique est conforme a la Iégislation en vigueur et les
derniers ajustements ont pu étre faits avant I'ouverture de I'enquéte publique
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4-2 Contenu et pertinence du dossier : analyse et détail du
dossier de modification n° 1 du PLU

A- » Conformément a I'article R 122-8 modifié par décret n°© 2011 - 2018
du 29 décembre 2011 article 3)

- Piece n° O Actes de procédure

Ce document contient en fait:

- la délibération du Conseil Municipal n® 139/2015 décidant d'engager la
procédure de modification N° 1 du PLU

- la décision n° E16000110/13 du Président du Tribunal Administratif de Marseille
en date du 9 septembre 2016 désignant le Commissaire Enquéteur titulaire et
son suppléant (cf annexe n° 1)

- I'arrété n° 1217/2105 du 12 novembre 2015 de la municipalité figeant les
prescriptions de la procédure de modification n® 1 du PLU (cf annexe n°2)

- I'arréte municipal n° 1146/2016 du 10 novembre 2016 organisant I'enquéte
publique (cf annexe n°3)

Piece n°1 Exposé des motifs des changements apportés

C'est un élément essentiel prévu par l'article R151-5 du code de
I'urbanisme (créé par Décret n°2015-1783 du 28 décembre 2015 entré en
vigueur au ler janvier 2016) qui stipule :

« Le rapport de présentation est complété par I'exposé des motifs des
changements apportés lorsque le plan local d'urbanisme est

1° Révisé dans les cas prévus aux 2° et 3° de l'article L153-31 ;

2° Modifié ;

3° Mis en compatibilité. »

La procédure de modification du PLU est engagée lorsque la commune décide
notamment de modifier le réglement (article L153-36 du code de l'urbanisme).

Il s'agit ici d'une modification de droit commun

1-1 Les objectifs définis (cf 8 3.3 ci dessus et ci dessous)

Il sont au nombre de 7
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Objectifs
(délibération de prescription n°139/2015 du
30/10/2015 et arrété du maire n°®1217/2015
du 12/11/2015)
1-Prendre en compte la Loi ALUR3 et la
Loi LAAF4, notamment au sujet de la
disparition des COS en zone UC
[NDLR : et par extension en zone AUC]
ou encore de la gestion du béati existant
en zone agricole et naturelle du PLU
2-Prendre en compte les évolutions en
matiére de réglementation liée aux
risques, notamment suite aux études
conduites par I'Etat

Traduction dans le projet de modification n°1 du PLUI"]
(synthése)

>COMPENSATION DE LA SUPPRESSION DU COS (LOI ALUR)
DANS LES ZONES UC ET AUC
>GESTION DU BATI EXISTANT EN ZONES NATURELLES « N »
ET AGRICOLES « A » (LOI LAAF)

>INTEGRER LES RESULTATS DES ETUDES RECEMMENT
MENEES PAR LA DDTM CONCERNANT LE RISQUE
INONDATION

>ADAPTATION DE L'ORIENTATION D'AMENAGEMENT ET DE
PROGRAMMATION (OAP) ET DU REGLEMENT ECRIT DU
SECTEUR AUC LES BANNETTES
>ACTUALISATION DE L'ANNEXE 4 DU REGLEMENT
(DISPOSITIONS ECRITES)

3-Réaliser diverses adaptations du
reglement graphique et/ou écrit ainsi
que des orientations d’'aménagement et
de programmation le cas échéant

4-Effectuer des changements, dans

le sens de la réduction, de certaines
normes imposées pour le >INTEGRER LA NOTION DE MUTUALISATION DES AIRES DE

‘ . ; 3 STATIONNEMENT DESORMAIS PRECONISEE
stationnement, afin de favoriser la

production de logements

5-Réaliser un état des >>SlgEP[§S§TSIgIr(\J) gg Eégﬁ",\igg
emplacements réserves (ER) pour | peryo1ioN D'EMPRISE ET CORRECTION RELATIVES A L'ER
en faire évoluer certains N°3 J

>CORRECTION D'ETIQUETAGE RELATIVE A L'EMPLACEMENT

6-Realiser diverses corrections RESERVE N°20
matérielles >CORRECTIONS RELATIVES A L'IDENTIFICATION DU
PATRIMOINE

>ZONAGE D'ASSAINISSEMENT DES EAUX PLUVIALES
>MISE A JOUR DES DONNEES RELATIVES A LA SERVITUDE

7-Réaliser toute autre adaptation
des pieces du PLU nécessaire
depuis son arrét (y compris la mise
a jour d'annexes le cas échéant)

D'UTILITE PUBLIQUE (SUP) GEREE PAR LA SOCIETE
«GRTGAZ»
>PRISE EN COMPTE DE L'’ARRETE PREFECTORAL DU 19 MAI
2016 PORTANT REVISION DU CLASSEMENT SONORE DES
INFRASTRUCTURES DE TRANSPORT TERRESTRE DU

DEPARTEMENT DES BOUCHES DU RHONE
>ACTUALISATION DU FOND DE PLAN CADASTRAL

1-2 Motifs des changements apportés

Ces changements ont été regroupés en 7 points (cf supra) avec un
justificatif sur I'absence d'effet notable de cette modification sur I'environnement:
- Point 1 :Gestion du droit a construire
- Point 2 :Intégration des résultats des études récemment menées par la DDTM
concernant le risque inondation
- Point 3: Réalisation de diverses adaptations du réglement graphique et ou écrit
ainsi que des orientations d'aménagement et de programmation
- Point 4 :Intégration de la notion de mutualisation des aires de stationnement
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- Point 5 : Modification de certains emplacements réservés
- Point 6 :Correction d'erreurs matérielles relevées dans le PLU approuvé
- Point 7 :Diverses adaptations de pieces du PLU

‘@:Point 1 Gestion du droit & construire

1.1 Compensation de la suppression du COS dans les zones UC et AUC

Un rappel: (extrait piéce A)

Le projet de PLU était en cours d’élaboration antérieurement a la publication de la
Loi ALUR (LOI n° 2014-366 du 24 mars 2014 pour l'accés au logement et un urbanisme
rénove).

Le projet, arrété le 5 décembre 2013 par le conseil municipal, soit avant
I'intervention de la Loi ALUR, avait fixé un coefficient d’occupation des sols:
- dans la zone UC du PLU (zone urbaine a vocation principale d'habitat sous forme
individuelle, groupée ou non) et
- dans la zone AUC (zone a urbaniser a vocation principale d'habitat sous forme
individuelle, groupée ou non au lieudit Les Bannettes, soumise a une orientation
d’aménagement).

Pour ces deux zones, le réglement du PLU arrété avait prescrit :
- Un coefficient d’occupation du sol maximum (COS) fixé a 0,30, coefficient utilisé afin
d’évaluer la surface de plancher admise sur une unité fonciére.
- Un coefficient d’occupation du sol maximum (COS) porté a 0,40 dans le cas de
projets comprenant tout ou partie des logements locatifs sociaux.
- Aucun COS en ce qui concernait les ouvrages publics et les installations d’intérét
général des collectivités publiques ou des services publics.

Accompagnant cette régle de COS maximum, le reglement du PLU avait aussi fixé
des regles encadrant la volumétrie des futures constructions:
-distance d’'implantation des constructions par rapport a lI'alignement des voies d'au
moins 4 metres (avec possibilité de réduction a 2 m dans le cas de programme
comprenant des logement locatifs sociaux et autres)
-distance d’implantation des constructions par rapport aux limites séparatives d'au
moins 4 m (et 10m si la limite est constituée par un cours d'eau avec des cas
particuliers)
- emprise au sol totale des constructions (logements et annexes) ne pouvant excéder
50% de I'unité fonciére support du projet ;
- hauteur maximale du point le plus bas du volume construit a partir du terrain naturel
jusqu'a I'égout du toit limité a 7 m
- Aucune surface minimale de terrain n'était exigée pour pouvoir construire

La Loi ALUR est intervenue entre I'arrét du PLU (le 5/12/2013 ) et son
approbation (23/7/2015), générant |'obligation de supprimer les COS du PLU avant de
I'approuver, sans possibilité a ce stade d’avancement de la procédure de réétudier les
reglements en question au niveau des outils de maitrise de la constructibilité.
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La disparition du COS aprées application des dispositions de la Loi ALUR dans la
version finale du PLU, a eu pour effet de globalement doubler le potentiel constructible
initialement voulue par la Commune.

Rappelons que dans la PLU le zonage de la commune est la suivant soit en

récapitulant

Nom de la zone Surface Pourcentage du territoire
U 298.09 15.29
AU 40.86 2.10
A 1141.84 58.56
N 469.21 24.06
Total 1 950.00 100
EBC 181.70 9.32
Concretement les zones concernées par la modification du PLU
sont :

-la zone UC en couronne Nord Ouest et Est autour du village, denses zones
urbaines UA et UB avec comme forme prédominante un habitat individuel

groupé

- la zone AUC qui porte sur le quartier des Bannettes au Nord Ouest du
territoire communal en bordure de la RD7n et face au hameau des Bannettes a

vocation d'habitat sous forme individuelle ou groupé.

Cet espace constitue une poche de densification pour partie et une poche de

développement par ailleurs.

Ces zones représentent les superficies suivantes et les parts suivantes :
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orientation d’aménagement
et de programmation

PART DES PART DES PART DU
ZONE | SECTEUR VOCATION iﬁ::'::: ZONES ZONES A TERRITOIRE
URBAINES | URBANISER | COMMUNAL
uc Zone urbaine a vocation 6533 | 21,92% 3,35%
principale d’habitat
Zone urbaine a vocation
uc principale d’habitat, secteur
UCi soumis a 'aléa inondation 1,42 0,48% 0,07%
(zone bleue claire hydro-
géomorphologique)
Zone a urbaniser & vocation
principale d'habitat, sec.teur|
AUC AUC des Bannettes soumis a 3,55 8,69% 0,18%

et géographiguement

Enquéte n° E 16000110/13 Commune de Rousset Modification n° 1 du PLU Février 2017




~ 32 ~

A noter que les autres sous zones de U et AU n'imposait pas de COS mais un
pourcentage de constructibilité par rapporta au terrain.

Sont donc ajoutés en

-UA, zone au coeur du village caractérisée par un béati ancien, dense et
continu a l'alignement des voies

"article UA9 Emprise au sol des constructions:non réglementé"

- UB, zone déja urbanisée ou les équipements publics existants ou en
cours de réalisation ont une capacité suffisante pour desservir les
constructions a implanter.

Elle correspond aux abords dense du centre ancien

"article UB9 Emprise au sol des constructions : I'emprise totale des constructions
ne peut dépasser 50% de I'emprise fonciére du site objet du projet”

P.m. Le réglement du PLU approuvé le 23/07/2015 (article UB9) prévoyait :" L'emprise
au sol totale des constructions (logement, annexes, etc.) ne peut dépasser 50% de
I'emprise fonciére du site objet du projet.

-UC, zone déja urbanisée ou les équipements publics existants ou en
cours de réalisation ont une capacité suffisante pour desservir les
constructions a implanter Elle a une vocation principale d'habitat sous
forme individuelle groupée ou non
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"article UC9 Emprise au sol des constructions: I'emprise totale des constructions
(logement annexe,..) est fixée au maximum a 30% de I'unité fonciere support du
projet "

P.m. Le réglement du PLU approuvé le 23/07/2105 (article UC9) prévoyait "L'emprise au
sol totale des constructions (logement, annexes, etc.) ne peut dépasser 50% de
I'emprise fonciére du site objet du projet"

-UE, Zone a vocation économique

"article UE9 Emprise au sol des constructions: L'emprise au sol des batiments ne
doit pas dépasser 60% de la surface des terrains"

P.m. Le réglement du PLU approuvé le 23/07/2015 (article UE9) prévoyait: L'emprise au
sol des batiments ne doit pas dépasser 60% de la surface des terrains"

-AUC, zone a urbaniser disposant de voies publiques, de réseaux d'eau,
d'électricité et d'assainissement en périphérie immédiate et d'une
capacité suffisante pour desservir les constructions a implanter dans
I'ensemble de la zone

Les orientations d'aménagement et de programmation et le réglement
définissent les conditions d'aménagement des équipements de cette zone . Elle a
une vocation principale d'habitat sous forme individuelle, groupée ou non au lieu
dit Les "Banettes " Elle est soumise a une orientation d'aménagement.

"article AUC9 Emprise au sol des constructions: I'emprise totale des constructions
(logement annexe,..) est fixée au maximum a 30% de I'unité fonciére support du
projet "

P.m. Le réglement du PLU approuvé le 23/07/2015 (article AUC9) prévoyait: L'emprise
au sol totale des constructions (logement, annexes, etc.) ne peut dépasser 50% de
I'emprise fonciére du site objet du projet".

-AUE, zone a urbaniser disposant de voies publiques et réseaux d'eau,
d'électricité et d'assainissement en périphérie immédiate et d’'une
capacité suffisante pour desservir les constructions a implanter dans
I'ensemble de la zone

Les orientations d'aménagement et de programmation et le reglement
définissent les conditions d'aménagement et d'équipement de cette zone.

"article AUE 9 :L'emprise totale des batiments ne doit pas dépasser 60% de la
surface des terrains".

P.m. Le réglement du PLU approuvé le 23/07/2015 (article AUC9) prévoyait "L'emprise
totale des batiments ne doit pas dépasser 60% de la surface des terrains."

Enquéte n° E 16000110/13 Commune de Rousset Modification n° 1 du PLU Février 2017



~ 34 ~

Pourquoi ces nouvelles proportions?

Le bureau d'études, I'Atelier P MARINO, en se basant sur une unité fonciére de 1
000 m2 a appliqué les différentes régles correspondant aux divers projets :

1) le PLU avec COS donnait un droit a construire théorique de 300 a 400 m2

2) le PLU avec disparition du COS en respectant la surface de stationnement et
les diverses distances d'implantation des batiments permet de construire soit 800
m2

Ce qui revient a un doublement de la constructibilité que voulait la commune.

C'est pourquoi la commune a souhaité revenir a I'objectif initial du PLU
ou proche de celui ci
- ceci afin d'éviter :

- un urbanisme et une architecture sans harmonie au regard du tissu préexistant ;

des problématiques d’accessibilité et de desserte par les équipements publics ;

une croissance démographique non maitrisée avec tout ce que cela comporte
d’incidences sur les services a la population (saturation des écoles, ...) ;

une imperméabilisation trop conséquente des sols, potentiellement aggravante pour
les espaces situés en aval (la Commune est concernée par |'aléa inondation de I’Arc
et de ses affluents)"

-etdans le but :

"1. D'éviter toute incidence sur le scénario démographique et de consommation
d’espace retenu par le PADD du PLU, compte tenu de la dimension de la zone UC
(22% des zones urbaines du PLU, soit 3,4% du territoire communal) additionnée de la
zone AUC (8,7% des zones a urbaniser du PLU, soit 0,18% du territoire) et des
capacités de construire qui découlent d'un réglement libéré de son COS (coefficient
d’occupation du sol) ;

2. D’organiser la densification dans un environnement et un cadre de vie respectés :
- ou dominent I’habitat individuel groupé et I'habitat individuel pur, formes
urbaines insérées dans un paysage arboré (notamment dans la couronne

nord, située sur un relief collinaire entrecoupé de corridors écologiques en

« pas japonais ») ;

- ou le risque d’inondation est présent (voir les piéces du PLU traitant de cette
problématique sur le territoire communal) et ou il est nécessaire de

réglementer I'imperméabilisation des sols."

Les outils pour ce faire :

- La distance d'implantation des constructions par rapport a I'alignement des voies ;
- La distance d‘implantation des constructions par rapport aux limites séparatives ;
- L'emprise au sol totale des constructions (logements et annexes) ;

- Le coefficient de biotope (surfaces non imperméabilisées ou éco-aménageables),
I'exigence d’un tel coefficient dans le document d’urbanisme permet de répondre a
plusieurs enjeux environnementaux : amélioration du microclimat, infiltration des
eaux pluviales plutét que ruissellement et alimentation de la nappe phréatique,
création et valorisation d’espace vital pour la faune et la flore.
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- Les orientations d'aménagement et de programmation (OAP).

Le principe est donc de viser une constructibilité qui permette une certaine
densification (conformément a I'esprit de la Loi) tout en restant compatible avec
le scénario démographique et de consommation d’espace de la Commune."

3) d'ou les mesures suivantes tant dans le reglement de la zone UC que AUC
"lI'emprise au sol total des constructions (logements et annexes) est fixée au
maximum a 30 26 de l'unité fonciere support du projet " (Article UC 9et AUC 9)
sachant que les regles prévues sur la volumétrie des futures constructions
demeurent inchangées (AU 6;AU7,AU10 et AUC6,AUC7,AUC10 )

P.M. le reglement du PLU approuve en juillet 2015 prévoyait "L’'emprise au sol totale des
constructions (logement, annexes, etc.) ne peut dépasser 5026 de |'emprise fonciére du
site objet du projet." (AC9 et AUC 9)

Une nouvelle estimation sur une unité fonciére de 1 000 m2 avec les régles ci
dessus releve un droit de construire théorique de 580 m2 de surface de plancher

Les simulations suivantes montrent la réalité (source piéce n°1):
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En ajoutant aux regles précédentes |'obligation d’'un coefficient de biotope
par surface (ou coefficient de non imperméabilisation et de maintien de la nature en
ville, cf. article L151-22 du code de l'urbanisme), I’on peut obtenir une constructibilité qui
permette la densification urbaine (conformément a I'esprit de la Loi) tout en restant
compatible avec le scénario démographique et de consommation d’espace de la
Commune, énoncé par le PADD du PLU.

En outre, un tel coefficient permet de limiter I'impact de I'imperméabilisation résultant
d’une urbanisation non maitrisée (ce que permet le PLU approuvé) sur des terrains
majoritairement situés en amont de la ville et de la plaine de I’Arc, déja soumise a aléa
d’inondation. Ce coefficient de non imperméabilisation permet d’éviter que |'urbanisation
future n’aggrave la situation. Exiger ce coefficient dans le document d'urbanisme permet
de répondre a plusieurs enjeux environnementaux : amélioration du microclimat,
infiltration des eaux pluviales (plutdt que ruissellement) et alimentation de la nappe
phréatique, création et valorisation d’espace vital pour la faune et la flore (contribution a
la biodiversité).

De ce fait I'article UC 13 est modifié comme suit:

"Une part minimale de I'unité fonciére égale a 35% sera traitée en espaces
inconstructibles non imperméabilisés, afin de contribuer au maintien de la
biodiversité et de la nature en ville et d’éviter la concentration des

eaux de ruissellement, en référence a l'article L151-22 du code de l'urbanisme.
Les piscines(bassins et plages) ainsi que les aires de stationnement
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ne sont pas admis dans ces espaces non imperméabilisés. Ces espaces non
imperméabilisés ainsi que les aires de stationnement doivent faire I'objet d’un
aménagement paysager de qualité et de plantations d’arbres (espaces éco-
aménageables : au moins un arbre de haute tige pour 100 m2 ; parcs de
stationnement aériens : au moins un arbre de haute tige pour 2

places).

Les espaces de pleine terre non plantés, les espaces verts sur dalle, les toitures
plantées, les murs végétaux pourront ne pas étre pris en compte dans le calcul
de cette part minimale de35%. S'ils le sont, leur valeur sera pondérée (cf. piece
3 du PLU, OAP : valeur écologique des types de surfaces)".

De ce fait dans la piéce n°3 du PLU "Orientation d'aménagement et de
programmation (OAP)"est inséré un tableau "valeur écologique des types de
surfaces " (cf Piece n°3 OAP § 3.1 dispositions sur aménagement coefficient de non
imperméabilisation)

Pour conclure

La réponse de la commune (cf annexe n° 5) ci aprés a ma demande
d'informations complémentaires du 30 novembre (cf annexe n°4 ) portant sur le
point 5 avec diverses évaluations de construction sur une parcelle de 1 000 m2
selon I'évolution du PLU résume concrétement toutes ces modifications depuis le
PLU initial :

" L’un des objectifs de la modification n°1 du PLU est de compenser la suppression du COS imposée par 'entrée
en vigueur de la Loi ALUR dans les zones UC et AUC ou il était initialement prévu. Pour ce faire, le projet de
modification n°1 prévoit :

1. linsertion d’'un coefficient d’emprise au sol des constructions de 0,30 (article UC9 et AUCY), et,
2. de fixer & 35% la part minimale de I'unité fonciére a traiter en espace inconstructible non imperméabilisé
(article UC13 et AUC13).
L'insertion de ces deux nouvelles dispositions reglementaires permet de réduire la constructibilité des terrains

situés en zone UC et AUC sans modifier les prospects et hauteurs des constructions autorisés. Ces nouvelles
dispositions sont notamment justifiées par la nécessité de limiter limperméabilisation des sols.

Le tableau de I'évolution de la constructibilité en zones UC et AUC ci-joint et évoqué au point 1 décrit le calcul
théorique et I'évolution des régles entre le PLU dans sa version approuvée le 23 juillet 2015 et la présente
modification n°1. La simulation graphique (dessin des prospects, de I'emprise au sol et des emprises occupées
par le stationnement) correspond a une vérification de la « faisabilité » et montre que la saturation au maximum
de la surface de plancher potentielle, soit 600m? (cf. tableau), est difficilement réalisable et conclut a
I'implantation possible de 580m? de surface de plancher.
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La simulation graphigue montre que la SDP peut-étre ramenée & 580m* compte tenu des normes de stationnement.

Le CB n'influe pas directement sur la constructibilité souf dans le cas de petites parcelles oi il va indirectement limiter
I'emprise au sol. l incite a l'aménagement d'ensemble

*Coefficient d'emprise au sol (projection verticale du volume de la construction, tous débords et surplombs inclus)

**Coefficient d'occupation du sol supprimé par la Loi ALUR de mars 2014 (quantité de construction maximale admise sur
une propriété fonciére en fonction de sa superficie, définit la surface de plancher de la construction). Le réglement de
2013 le majorait @ 40% dans le cas de projets comprenant tout ou partie de logements locatifs sociaux.

***coefficient de biotope = non imperméabilisation

****surface de plancher
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1.2 Gestion du béati existant en zone Naturelle N et Agricole A

Rappel (source piéce n°1)

En matiere de gestion de I'habitat existant non agricole et en dehors des
changements de destination identifiés, le reglement du PLU approuvé le 23/07/2015
admet en zone agricole (A) :

- L’'extension mesurée des batiments d'habitation existants a la date d’approbation du
PLU, dés lors que cette extension ne compromet pas l'activité agricole ou la qualité
paysagere du site et sous réserve de |'aptitude des sols a |I'assainissement non collectif.
L'extension représente au plus 30% de la surface de plancher existante. La surface de
plancher totale ne doit pas dépasser 200 m2 (existant + extension) pour |'ensemble du
bati (ainsi, deux logements existants dans un méme batiment ou dans des batiments
accolés ne peuvent pas faire |'objet d’extensions jusqu’a atteindre2 x 200 m2).

En zone naturelle (N), la régle est la suivante (toujours en matiére de gestion de
I’'habitat existant non agricole) :

En secteur Nh et en zone N, I’'extension mesurée des batiments d'habitation
existants a la date d’approbation du PLU est admise, dés lors que cette extension ne
compromet pas l'activité agricole ou la qualité paysagere du site et sous réserve de
I'aptitude des sols a I'assainissement non collectif et, a condition:

- Que l'extension se fasse au sein des volumes batis existants (par changement
de destination) ou en continuité du bati existant ;

- Que l'extension représente au plus 30% de la surface de plancher existante ;
- Que la surface de plancher a destination d’habitation (existant + projet) ne
puisse dépasser 200 m2 pour |I'ensemble du béati (ainsi, deux logements
existants dans un méme batiment ou dans des batiments accolés ne peuvent
pas faire I'objet d’extensions jusqu’a atteindre 2 x 200 m?2).

En secteur Nh, les piscines sont admises si une habitation existe sur I'emprise

Les derniéres possibilités de gestion de I'habitat non agricole dans les zones
agricoles et naturelles des PLU sont intervenues dans la Loi LAAF (LOI n°2014-1170 du
13 octobre 2014 d'avenir pour l'agriculture, I'alimentation et la forét) et la Loi MACRON
(LOI n°2015-990 du 6 aolt 2015 pour la croissance, l'activité et I'égalité des chances
économiques).

Ces textes touchent a des aspects divers. Pour ce qui concerne I’'habitat existant
non agricole en zones A et N des PLU, ils ont assoupli les dispositions en matiére de
constructibilité. Il est dorénavant possible d’autoriser I'extension des batiments
d’habitations (la notion dintérét patrimonial ayant été supprimée) et la construction
d’annexes de ces habitations

En matiére de gestion de I’'habitat existant non agricole et en dehors des
changements de destination identifiés, le réglement du PLU approuvé le 23/07/2015
permet déja sous certaines conditions I'extension mesurée des batiments d'habitation
existants a la date d’approbation du PLU (cf. ci-dessus).
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En revanche, le reglement approuvé n’est pas précis a propos des regles
relatives aux annexes des habitations existantes. Il y a lieu de reglementer la
zone d'implantation et les conditions de hauteur, d'emprise et de densité de ces
extensions ou annexes, afin d'assurer leur insertion dans I'environnement et leur
compatibilité avec le maintien du caractéere naturel, agricole ou forestier de la
zone

EVOLUTION DES REGLES RELATIVES AUX HABITATIONS EXISTANTES ET LEURS ANNEXES EN ZONES A ET N DU PLU DE ROUSSET

REGLES PLU approuvé le 23 juillet 2015 Modification n*1 du PLU
30% de la surface de plancher
Extension mesurée des batiments existante, La surface de plancher - )
. . ) . i Conservé a l'identigue
d'habitation existants totale ne doit pas dépasser 200 m2
(existant + extension) pour I'ensemble
DENSITE - 25 m? maxi de surface de plancher (total
SURFACE DE des annexes hors piscine)
Implantées a une distance maximale de
IMPLANTATION 20 métres du batiment principal de
I'habitation dont elles dépendent
Annexes en - — >
. A Emprise au sol limitée a 30 m? (total des
discontinuité des

EMPRISE AU SOL |Annexes non citées, non réglementées|annexes hors piscine). Emprise du bassin

habitations L N s
) de la piscine n’est pas limitée
existantes — -
HAUTEUR Hauteur maxi a I'égout du toit : 2,5
Matériaux et teintes en harmonie avec
ASPECT les autres constructions existantes et
EXTERIEUR insertion avec simplicité et discrétion

dans I'environhement

Ce qui se traduit par :

- des changements apportés dans le réglement des zones agricoles (A)
par adjonction des critéres du tableau précédent aux articles

*A2 Occupation et utilisation du sol soumises a des conditions particulieres:
sont autorisés les occupations et utilisation suivantes : 25 m2...... "

*A8 Implantation des constructions les unes par rapport aux autres :"annexes en
discontinuité implantée a une distance maximale de 20 m ..."

Le PLU approuve prévoyait 50 m

*A9 Emprise au sol des constructions :"..des annexes en discontinuités ...a 30m
....""P.M. Le PLU approuve prévoyait "non réglementé"

*A 11 Aspect 