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Mise en compatibilité du PLU
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Dossier de mise en compatibilité du PLU

1. Exposé des motifs

Un projet d'aménagement urbain sous la forme d'une greffe du village dans le secteur dit
« rue de la Fontaine » au nord du centre ancien est envisagé par les élus de la commune de

CORBERE

Ce projet prévu de longue date par la commune s'inscrit au PLU approuvé le 25 février 2008
dans un périmetre d'attente d'un projet d'aménagement global (PAPAG) valant servitude au
titre des dispositions de l'article L.123-2-a) du code de ['urbanisme

Suite a une étude de faisabilité, dont la présente notice rapporte une grande part du contenu,
le projet global d'aménagement a été retenu par le conseil municipal le 23 février 2014,
avant que la servilude de PAPAG n'arrive & son terme le 25 février 2014,

Compte tenu du refus des propriétaires de céder leur terrain @ I'amiable la commune a
entamé la procédure de déclaration d'utilité publique afin de donner & la collectivité les
moyens de recourir & I'expropriation.

Le projet bien que globalement en accord avec le PLU (PADD, zonage et réglement)
nécessite cependant une mise en compatibilité de ce document d'urbanisme sur trois paints
mineurs : la modification du tracé d'un emplacement réservé, la modification de la limite
entre la zone UA et la zone UB en bordure de la placette du puits et la mise a jour du
document par suppression du périmétre de PAPAG valant servitude au titre des dispositions
de l'article L.123-2-a) sont devenues cadugues en février 2014

Cette mise en compatibilité est régie par le code de I'urbanisme selon les articles L.123-14,
L.123-14-2, L. 123-15 et R.123-23-1 (mise en compatibilité d'un PLU avec un projet faisant
l'objet d'une déclaration publique)

2. Plan de situation

Aménagement du secteur dit = rue de la fontaine =
Commune de CORBERE (P-Q)



Dossler de mise en compatibilité du PLU

3. Présentation de la commune
(source RP du PLU de Corbdre)

3.1 Situation du territoire

La commune de CORBERE est située au cosur du département des Pyrénées Orientales, &
20 km & 'Ouest de PERPIGNAN aux confins de la plaine du Roussillon et du Massif des
Aspres (premiers contreforts de la chaine des Pyrénées). Elie est implantée entre ILLE SUR
TET et THUIR sur la RD 615 qui traverse tout le territoire d'Est en Ouest. A partir de la RD
615, anciennement le chemin des vignes, la RD 56, permet d'accéder au village

Le temitoire communal, d'une superficie de 725 hectares, s'étend & la fois sur la chaine
collinaire des Aspres au Sud et la plaine alluviale de la Tét, au Nord.

Un chéteau datant du 12éme siécle, inscrit & lNinventaire supplémentaire des monuments
historiques et véritable embléme du village est implanté sur un éperon rocheux en surplomb
du village, a 'Ouest de celui-ci,

La commune de CORBERE fait partie administrativement du canton de MILLAS et est
limitrophe des communes de CORBERE LES CABANES a I'Est, CAMELAS AU Sud-Est,
CAIXAS au Sud, SAINT MICHEL DE LLOTES & I'Duest, ILLE SUR TET au Nord-Ouest et
MILLAS au Nord.

La commune de CORBERE fait partie, dans le cadre de [lintercommunalité, de la
communaute de Communes Roussillon Conflent, qui regroupe aujourd'hui 17 communes.
Elle est adhérente au Schéma de Cohérence Territoriale de la Plaine du Roussilion, dans le

secteur d'Ouest T&t,
3.2 L'environnement :

Le territoire de CORBERE se situe & la chamiére entre la plaine du Roussillon (Ribéral) et
les premiers coteaux des Aspres. Le village est positionné au creux d'un vallon orienté Sud -
Quest / Nord Est, en bordure du lit de deux cours d'eau (Le Correc et la Coume) qui ont
défini la trame de son urbanisation.

Le paysage caractéristique de la plaine du Roussillon occupe le tiers nord du territoire
communal et se compose en majorité de vergers fruitiers (péches, nectarines....) et de
quelques maraichages entrecoupés de hautes haies coupe-vent.
LapaniaSuddelammmunenmupeiasmi&mnmwﬁmsdmaspmsmmmmpm
d'une série de coteaux dont la végétation plus ou moins dense se décline en formation de
garrigue et de forét mediterranéenne. La couverture végétale de cette partie du territoire
communal ajoutée a une exposition privilégiée & la Tramontane lui confére une sensibilité
particuliére aux incendies de forét et fait classer la commune en risque fort d'incendie de
forét.

Par ailleurs, en raison de la présence sur le territoire de la commune de plusieurs cours
d'eau, généralement 4 sec, mais susceptibles de connaltre, 4 l'occasion d'événements
climatiques particuliérement violents, des crues soudaines et compte tenu de plusieurs
précédents en la matiére, la commune est concemé par un risque « moyen » d'inondation,
notamment dans sa partie Nord Est, en bordure de « la Coume ».

3.3 Le développement du village
a. Bref historique

Le village actuel de CORBERE résulte d'une extension du village médiéval (Corbére de dall :
Corbére d'en haut). Faute de place pour héberger le bétail sur le site de « Corbére de dalt »,
des constructions (Cortals : étables) se sont construites pour abriter le bétail sur le site actuel
de CORBERE ; Peu a peu. les populations se sont également installées sur place pour
former d'abord le hameau des « Cortals », puis le village de « Corbére del mig » - « Corbére

Amenagement du secteur dit « rue de la fontaine »
Commune de CORBERE (P-0)
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Dossier de mise en compatibilité du PLU

du milieu ». Au 17*™ siécle, la population locale, forte de 825 habitants, se répartissait sur
trois sites bien distincts du territoire de CORBERE :

Les abords du chateau aujourd’hui en ruines (Corbére de dalt), ol les premiéres populations
locales sont venues s'installer au moyen age. Le village actuel (Corbére del mig ou les
cortals) et le village actuel de CORBERE LES CABANES (La cabana), qui s'est développé
dans la plaine au plus prés des voies de communication et des exploitations agricoles.

En 1856, pour mettre fin & une série d'incidents de plus en pius violents entre les deux
communautés des « cortals » et de « la Cabana » et & l'issue d'une procédure administrative
qui aura duré plus de 7 ans, la commune de Corbére est scindée en deux entités
administratives distinctes : Corbére qui conserve un territoire de 725 ha et 1000 habitants et
Corbére les Cabanes qui se voit affecter un territoire de 414 ha pour une population de 500
habitants.

Enfin, peu a peu, suite a la construction en 1851, au hameau des « Cortals » de l'église « St
Pierre de Corbera del mig » et en 1903/1904 du groupe scolaire, le village de « Dalt » est
définitivement abandonné au profit de « Corbére del mig ou Cortals » qui est devenu le
village de Corbére.

Aujourd'hui, le village de Corbére de « Dalt » est en ruine, la population est regroupée sur le
site de ce qui était naguére « Corbére del mig ou les cortals » et les communes de Corbére
et de Corbére les cabanes, qui formaient jadis deux espaces bien distincts, ont tendance,
compte tenu de leur évolution urbanistique respective a se rapprocher géographiquement
pour ne former qu'un seul ensemble urbaine.

a. Le village actuel :

Le village actuel de CORBERE s'est bati & partir du 14/15*™ siécle aux pieds de la colline
supportant le chateau, au fond et a |2 jonction de deux vallées creusées par deux cours
d'eau genéralement a sec, « La Coume » et u le Comrec », entourant la colline du chateau au
Sud et au Nord pour descendre par I'Est vers la plaine du Roussillon. Le village ancien
construit au plus prés du chateau, s'est organisé tout d'abord autour d'un flot carré
(comprenant l'ancienne mairie et la salle des fétes) qui étaient autrefois des étables ou
ecuries (cortals) et autour duquel se sont organisés dautres flots de forme rectangulaire
accueillant du bétail et qui se sont peu a peu transformés en habitation. L'habitat s'est établi
en front bati de chaque cité des rues et des ruelles étroites, en s'adaptant aux courbes de
niveau, a la topographie des lieux et en suivant le lit des deux cours d'eau qui forment une
veritable colonne vertébrale du village suivant une orentation générale Sud-Ouest/ Nord Est,
des Aspres vers la plaine.

Vers le milieu du 19*™ siécle, le village s'est développé en aval, & I'Est, vers la plaine, en
bordure des deux cours d'eau. A partir des années 1950, le village a continué a s'agrandir
vers la plaine et Corbére les Cabanes. Enfin, vers les années 1980, il s'est développé sur les
coteaux essentiellement a I'Ouest et au Nord-Est de l'existant, en respectant la méme
orientation que le village. sa topographie et les voies de circulation les plus importantes
Cependant une grande disparité de trame urbaine existe entre le village ancien et ses
extensions. En effet, si le parcellaire du vieux village présente une trame trés serrée ol le
foncier se confond avec le bati, les constructions les plus récentes, de type résidentiel,
implantées a I'Ouest et au Nord-Est du vieux village, sont établies sur un trés grand
parcellaire beaucoup plus consommateur d'espace.

Entre ces deux typologies de bati compiétement opposées on renconire une trame
inlermédiaire visible & proximité immeédiate du centre ancien qui correspond au premier
Iotissement réalisé au Nord et a I'Est du vieux centre

b. L'Architecture

Le vieux village de CORBERE se caraciérise par un bati ancien relativement préservé, trés
dense, ol le foncier se confond avec le bati, et organisé en ordre continu structuré

A

Amenagement du secteur dit « rue de i fontaine =
Commune de CORBERE (P-0)



Dossier de mise en compatibilitd du PLU

principalement de part et d'autre de la rue principale (vraisemblablement ancien lit du
« Correc » qui se développe dans le sens Sud-Ouest / Nord Est.

Les immeubles, abritant maisons et locaux agricoles sont souvent édifiés sur deux niveausx,
le rez-de-chaussée servant a l'origine & héberger le bétail. Les fagades sont en appareillage
de pierres ou enduites.

Le profil général de l'ensemble est assez découpé du fait des différences d'altimétrie des
corps de batiment et de la topographie du site. Le village présente une architecture de
piémont, étagée, ol toitures en tuile et prolongement en lerrasses cohabitent.

Les constructions pavillonnaires récentes essentiellement implantées a I'écart du centre
ancien, a 'Ouest et au Nord-Est du village, présentent une urbanisation éparse marquée par
une hétérogénéité architecturale qui n'affecte toutefois pas la cohésion du centre ancien
mais qui sont en dysharmonie du point de vue de l'intégration paysagére.

¢. Les Logements

Depuis 1968, le parc de logements est passé de 200 4 339 en 2009 (Source INSEE), soit
une augmentation de 70 % représentant 3.4 logements en plus par an. (voir étude sur le
parc ci-aprés)

d. La population :
Aprés une évolution démographique a la baisse depuis le milieu du 19*™ siécle jusqu'en
1882 o0 le nombre dhabitants a atteint le plancher de 420 habitants. la population
communale de CORBERE connait depuis 30 ans une croissance constante qui lui permet
d'atteindre aujourd’hui le nombre de 651 habitants (642 au RGP INSEE de 2009). Ce
nombre, en constante augmentation est significatif d'une forte attractivité de la commune et
d'un dynamisme des naissances. (voir observations sur la démographie ci-aprés)

Aménagement du secteur dit = rue de la fontaine »
Commune de CORBERE (P-0)
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4. Présentation et justification du projet
(source éludes de faisabiitd 2014)

4.1 L'autorité organisatrice

La maitrise d'ouvrage de |'opération est assurée par la commune de Corbére

La commune de Corbére compétente pour organiser, planifier 'aménagement de son
territoire a repris dans le PLU approuvé le 25 février 2008 pour I'aménagement du secteur de
la rue de la Fontaine, un projet déja inscrit dans le POS tout en I'ajustant aux enjeux actuels.

Le secteur de la rue de la Fontaine.
Un espace en creux dans l'espace urbanisé du centre ancien.
Un site important & l'échelle cosur du village

Le secteur de |a rue de la Fontaine est déja inscrit en zone 1NA dans le POS
depuis plus de 20 ans (POS approuvé le 1" septembre 1989)
{sowrce RP du PLU de Corbére)

Ce projet est en adéquation avec les orientations du PADD du PLU approuvé le 25/02/2008
qui entend pouvoir

+ Renforcer le rble du cosur de village

» Organiser le développement urbain

+ Prendre en compte I'environnement et les risques

et, plus particuliérement, en adéquation avec les objectifs définis pour la zone UB, ol
s'inscril 'opération projetée !

- permeltre une utilisation optimale de l'espace urbain
= - prendre en comple les formes existantes,

Aménagement du secteur dit « rue de I3 fontaine »
Commune de CORBERE (P-O0)
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Le secteur de la rue de la Fontaine identifié dans le PADD

"comme le site principal pour renforcer le réle du coeur du village® de Corbére
{source RP du PLU de Corbéra)

Pour parfaire et encadrer le projet situé en zone UB du PLU, la commune a institué dans le
cadre de l'article L. 123-2-a) du code de l'urbanisme une servitude avec comme périmétre
celui de l'opération, et inscrit au plan de zonage I'emplacement réservé N°1 (ER N°1) (voir
ci-dessous) affecté au stationnement public. Cette servitude est celle du périmétre d'attente
d'un projet d'ameénagement global, fixé par la commune d'une durée de cing ans.

Extrait du plan de zonage du PLU : le PAPAG ou servitude L.123-2-a) et 'TER N*1
{source PLU de Corbéra)

Par délibération en date du 9/07/2013 la commune a décidé de faire réaliser une étude de
faisabilité débouchant sur un projet d'aménagement global de type « greffe urbaine », sur le
secteur en cceur de village appelé « rue de la Fontaine », destiné, le cas échéant a solliciter
une déclaration d'utilité publique de travaux, préalable a I'acquisition du terrain concerné.
L'opération visée dans le cadre de I'étude doit comporter un parc de stationnement public
d'une quarantaine de places et principalement un ensemble de logements dont 25% de
locatifs soclaux dans le cadre d'une convention avec I'EPF LR porteur a terme du foncier.

L'étude de faisabilité a été réalisée a partir de juillet 2013. Elle comporte plusieurs volets : ¢
d'abord confirmer la pertinence du projet au vu du contexte économique local et déterminer '
sa typologie (programmation) . puis sur la base d'un diagnostic des atouts et contraintes du
site d'implantation proposer des scénanos d aménagement.

Le projet visé au travers de cette étlude de faisabilité est une extension du village en greffe
urbaine dans une zone du PLU & vocation de logements comprenant une partie d'habitat

Aménagement du secteur dit = rue de la fontaine » B "
Commune de CORBERE (P-0) F
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locatif social, éventuellement de services el dactivités commerciales, ainsi qu'un parc de
stationnement d'une quarantaine de places se concluant par le projet global en réponse au
périmétre de servitude institué au titre de larticle L 123-2-a)du code de ['urbanisme

(PAPAG).

Afin d'impliquer la population au projet en question, I'étude de faisabilité a fait l'objet d'une
présentation publique le 14 février 2014. Cette démarche a permis de recueillir les
remarques des habitants de Corbére et d'orienter ainsi le choix du scénario retenu.

Faisant suite & cette réunion publique, la commune de Corbére a délibéré le 20 février 2014
sur la prise en considération d'un périmétre de projet (aricle L 111-10 du code de

l'urbanisme) concernant la réalisation d'une opération d'aménagement située rue de la
fontaine a Corbére et comprenant des logements dont au moins 25% de logements locatifs

soclaux, ainsi que des locaux d'activités.

Cette étude s'inscrit dans une démarche de renouvellement et développement urbain
durable a I'échelle communale, intercommunale, et dans le cadre du SCoT de la Plaine du
Roussillon approuvé le 13 novembre 2013
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Extrait du DOO du SCoT

Les contraintes du SCoT, vis-a-vis de l'enveloppe urbaine a terme, concermnent pluttt
Corbére-les-Cabanes que Corbére, notamment coté Nord, afin de préserver les espaces
agricoles. De ce point de vue l'extension urbaine de Corbére s'inscrit en compatibilité avec
les orientations spatiales du SCoT.

A l'échelle du centre ancien le
périmétre d'étude représente
I'équivalent des trois Tlots situés
au Nord de la rue du Correc,
ol sont implantées plus de
soixante maisons en R+1 el
R+2

L'opération vise avant tout I'accueil au centre du village des jeunes ménages et des actifs,
afin de répondre aux enjeux socio-démographigues de la commune et constituer ainsi un
parcours résidentiel susceptible de répondre aux besoins de I'ensemble de la population,

Aménagement du secteur dit = rue de la fontaine »
Commune de CORBERE (P-0)
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Les objectifs que la commune a fixés pour encadrer l'étude de faisabilité et le projet
d'amenagement de I'opération d'aménagement urbain du secteur de la rue de la Fontaine
sont
* un ensemble de logemenis le tout dans une recherche harmonieuse de mixilé
urbaine et sociale,
= une véritable qualité urbaine et architecturale intégrée au tissu communal, favorisant
les liaisons avec le centre ancien el les quartiers existants, et un choix d'urbanisation
* une diversité dans de l'offre en logements, en proposant différents "modes d'habiter”
* une insertion et un caraclére paysager de sorte & intégrer le quartier dans
l'environnement existant.

4.2 Le contexte : un bassin de vie attractif et dynamique

R . T

Corbére connait un regain démographique depuis la fin des années 80
et compte 642 habitants en 2009, contre 420 en 1982
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La dynamique démographique est en partie alimentée par un solde naturel positif

Cette dynamique démographique peut étre lue au travers du taux d'accroissement annuel qui, entre
1999 et 2008 es! de 1.7% contre 1,3% pour le département, dont 0,3% dl au solde naturel contre
-0.1% pour le département, soit une part du scide migratoire identique égale 4 1.4% par an

Ce solde migratoire éleveé, combiné & un solde naturel positif, montre une attractivité résidentielie de
Corbére

Cette attractivité résidentielle opére en grande partie sur des jeunes ménages qui s'installent dans les
lots encore libres de la commune et dans le centre du village au profit de la réhabilitation de son parc

ancien,
' Corbéne Département
I‘\
m BOm Ll sl GHm e T - E—_—
L =
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Une pyramide des ages atypique
w
Amenagement du secteur dit « rue de la fontaine » 10 &
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Cette armvée de jeunes ménages se Iit bien dans la comparaison des pyramides des Sges de Corbére
avec celle du département. Corbére présente en effet un profil atypique, trés différent de celul de la
moyenne départementale qui confirme la “jeunesse” de sa population, avec comme évolution notable
sur les derniéres années une croissance remarquable des 45-50 ans, et une baisse significative des
seniors (éloignement des services)

La part des familles dans la commune de Corbére croit nettement entre 10899 et 2009 (RGP INSEE) at

la tallle des ménages crolt également, phénoméne complétement atypique par rapport & la tendance
nationale el départementale Elle passe de 2,45 en 2008 a 2 52 contrairement au département ol elle

passe de 2,27 & 2,16 dans la méme période
1999 2010 Département 2009
Une part importante des familles avec enfant qui augmente dans le temps

Ce dynamisme démographique s'accompagne d'une croissance du parc de logement, notamment du
parc des résidences principales, avec cependant une croissance de celui des résidences secondaires,
dont on sait qu'il pénalise au niveau du marché immobilier (voir ci-aprés) 'accessibilité des ménages
modesies a la résidence principale par un effet de sur estimation du prix de vente au m?
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Evolution du parc de logement
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Entre 1999 et 2010 (RGP INSEE) la part des résidences principales augmente et avec 76,3 % elle est
nettement supérieura 3 la moyenne départementale qul est de 63,7%

Cette croissance du parc des résidences principales se fait au bénéfice des grands logements -
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2 1 i '

Une croissance du parc des résidences principales, des grands logements
famillas en villas individuelles

Aménagement du secteur dit « rue de la fontaine »
Commune de CORBERE (P-0)
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Un parc de résidences principales insuffisamment ouvert aux locataires

1993 2010

Une structure du statut d'occupation stable entre 1999 et 2010 (RGP INSEE) mais au délriment du
parc locatif | 78% de propriétaires occupants contre 60,3 dans le département

La mobilité résidentielle est identique a celle observée dans le département
Corbére 2000 Departement 2009
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Un cenire ancien ol la r&hnbclrtnhm du bati est active
{source RP du PLU de Corbére)

Le revenu moyen des ménages est légérement inféneur a celul du département

Revenu net déclaré moyen par foyer Foyers fiscaux imposables en %
fiscal en 2009, en euros en 2009
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4.3 Le marché immobilier (décembre 2013)
a. le marche de I'accession

Le marché de |'immaobilier sur |'aire de CORBERE est essentellement constitué par |'acquisition de la
résldence principale

La clientéle est segmeniée de maniére iraditionnelle entre primo-accédant el secondo-accédant. Le
marché offre des produits pour chaque catégorne

I" offre primo accédant

Le neuf
* Un terrain d'environ 500 m* pour un prix de 80 000 euros
* Une maison pour un codt d'environ 100 000 euros

= Un budget total de 180 000 euros

actuellement 4 la vente pour 175 000 euros

L'ancien
Le bati du centre ancien permet doffrir au primo accédant une alternative a l'offre neuve
compnise entre B00 et 1000 € du m* habitable, pour des immeubles a réhabiliter et 1500 a

2000 € pour du bati réhabilité

60 000 €

B3 D00 E

actueliemant 4 Iz vente 160 D00 €
I' offre secondo accédant

Le budget moyen du ménage se situe
entre 270 000 et 320 000 euros

FPour ce prix le client peut pretendre
a une villa 4 faces avec 1000 a8 2 000 m? de termain

Ou bien un terrain a batir d'une valeur de 150 000 euros + maison a consfruire

en venle 1 562 m' powr 188 000 €

La primo accession a connu un vif succeés en 2011 et 2012 sur le secleur d'étude en raison !
» d'une offre de terrain en lotissement de parcelles d'environ 300 m* / 10métres de
facade et un prix de l'ordre de 70 000 € (NEFIAC/THUIR)
s d'un financement PTZ + permetiant de solvabiliser les acquéreurs

) Aménagement du secteur dit « rue de ia fontaine » -
. Commune de CORBERE (P-O)
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Les differentes modifications apportées au PTZ ef plus particuliérement celles apportées au
1" janvier 2013 en ce qui conceme les normes de construction, les quotités de prét, la
baisse des plafonds de ressources ont eu pour effet de désolvabiliser la clientéle qui n'y
avait plus accés sans solvabiliser celle qui peut y prétendre.

Le renforcement des conditions d'octroi par les banques des préts immobiliers a contribué a
I'effondrement du marché de la primo-accession tant en neuf que dans I'ancien.

b. le marche locatif

Le loyer sur le marché libre est compris entre 7 et 8 euros du m* habitable
* les loyers d'un 3 piéces s'échelonnent entre 500 et 600 euros
= une maison individuelle d'environ 100m? se loue sur la base B850 euros

La commune de CORBERE est en zone C. Elle ne bénéficie pas des dispositifs de défiscalisation de
l'investissement locatif

Les loyers de référence en zone 3 sont pour
* le PLAI de 4,48 € par m* de surface ulile
le PLUS de 5,05 € par m* de surface utile
Le PLSA de 7 64 € par m* de surface utile

Le rapport de la DREAL de 2012 classe la commune de CORBERE au regard du logement locatif
social en zone non tendue alors que les communes limitrophes sont classées en zone tendue
(MILLAS, ILLE-SUR-TET y compris CORBERE LES CABANNES)

Ce classement est trés certainement du & l'absence de logement social sur la commune et par
conséguent de demande

Les demandes de logements sociaux font pourtant apparaitre des besoins importants -

5 famille

Ttz 13 4 [13 roTAL | %00 o

CORBERE LES C.

MNombre 6 3 5 14 g

% 0% |43% | 21% | 36% | 0% | 100% B4%

NEFIACH/MILLAS

Nombre 1|7 |24 2 46 25

% 2% | 15% | 48% | 30% | 4% | 100% 54%,

ILLE SUR TET

Nombre 8|32 |28 | 38 2 106 &8

% 7% |29% | 26% | 38% | 2% | 100% B2%

THUIR

Nombre 15|72 | 88| 72| 11 236 143

% B% | 31% | 28% |31% | 5% | 100% 61%

TOTAL

Nombre 24|17 | 119|130 15 405 245

% 6% | 20% | 20% | 32% | 4% | 100% 60%
Source: fichior 2013 des demandes locatives ROUSSILLON HABITAT

%
Les demandes seion le type de logements sont homogénes
T2, T3, T4 représentent chacun 30 % de la demande

Aménagement du secteur dit = rue de la fontaine = 14
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¢. Recommandation de programmation

Pour l'accession

il faut tenter de solvabiliser une clientéle primo-accédante en uliisant les facilités offertes par le prét
social locatif accession, PLSA. (TVA réduite, exonération de taxe fonciére, mécanisme protecteur de

l'occupant, ingénierie financiére favorable PTZ+, 1%, bénéfice de APL )
Le prix de vente du m® PLSA en zone 3 est limité & 2 123 € HT soit 2240 € TTC (TVA 5.5%).

Pour une enveloppe financiére comprise entre 130 et 150 000 €

on peut réaliser un bien de l'ordre 60-85 m* habitables avec une redevance locative inférigure & 500 €
par mois

Sur ces bases, le produit adapté serait une maison de wille évolutive de 3 piéces prncipales avec 1 ou
plusieurs annexes aménageables.

Pour le locatif social

L'ﬁqtﬂ‘il;lgfﬂ du_I{a demande de typologie sur le secteur commande & préconiser une répartition & parité
entre T2, T3, T4

On pourra en accentuant loffre de T2 privilégier le relogement des habitants de CORBERE qui dé-
cohabitent (jeunes, séparation) ou sont contraints de modifier leur mode d'hébergement (personnes
agées, handicap),

Pour satisfaire ces demandes particufiéres un habitat collectif (T2 et T3) sera préféré a un habitat de
type intermédiaire (maisons de ville).

Au contraire les T4 pourront étre de type intermédiaire.

Aménagement du secteur dit = rue de la fontaine = 15
Commune de CORBERE (P-0)
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44 Le site de I'opération
Le site recouvre quatre parcelles d'une surface totale de 6 228 m?

a. Enjeux paysagers et urbains
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Ancien groupe

Le projet de greffe urbaine doit assurer une couture entre le centre ancien, le pavillonnaire,
en lien avec la coliine boisée, dont saule la frange Sud est urbanisable (zone 1AU du PLU)

e. Patrimoine et enjeux paysagers

Greffe urbaine ne signifie pas pour autant un mimétisme avec l'organisation urbaine du
vilage trés dense et resserrée, issue dune épogque ol les constructions étaient
essentiellement a destination d'étables (cortals) Du fait des vues et des échappées
visuelles, le terrain inscrit dans le POS et le PLU comme site a enjeux de développement
urbain, se doit de garder ces respirations paysagéres qui font partie des atouts de cette
partie du village

Ces vues a privilégier concernent

* e chateau,

» [église

« La colline boisée
La préservation d'échappées visuelles sera également & concevoir comme des ouvertures
pour les riverains, la ou ils peuvent percevoir 'opération immobiliére comme un écran 4 leurs
perceptions paysageres actuelles qui vont étre réduites, de fait, comme pour toute parcelle
insérée dans un zonage a urbaniser et qui n'est pas complétement urbanisée

Au plan du paysage de proximité la haie de chénes qui fait liaison entre le terrain et la rue
des Oliviers est a préserver. Elle assure une transition entre la village et la colline boisée

Amenagement du secteur dit « rue de ia fontaine » 16
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b. Desserte externe, stationnement

%

Deux voles encadrent les terrains & desservir

Aménagement du secteur dit = rue de la fontaine =

au Nord, la rue des Oliviers, d'une largeur utile suffisante au regard de la taille de
I'opération qui constitue le dernier secteur significatif a desservir de cette partie du
village et dont le trafic est trés limité. La zone AU mitoyenne ne recevant a terme que
quelques constructions (4 ou 5) vraisemblablement sous la forme de villas. Elie est
déja équipée d'un éclairage public.

Elle se connecte & la rue Principale (RD 56) en enftrée Est du village et traverse un
lotissement qui, 5"l crée une baionnette pouvant ralentir ponciuellement la vitesse,
présente une emprise de voie suffisante avec une largeur de 6,60 m environ entre
alignements.

En extrémité Nord-Ouest du terrain Ia rue des Oliviers est 3 un niveau trés proche de
celui du terrain ce qui permet d'y prévoir aisément un accés,

Elle boucle avec ia rue de la Fontaine o0 se localisera le deuxiéme accés principal au
terrain, c6té Sud, coté village.

Au Sud rejoignant la placette du Puils et Ila rue de la Fontaine une voie relativement
etroite (4,6 m environ de large). Un accés secondaire est envisageable depuis la rue
de la Fonfaine mais elle présente un rétrécissement (2,2 m environ) lui conférant plus
le role de voie piélonne que de voie d'accés automabile.

Le stationnement dans le village est problématique et la commune a réalisé plusieurs
parcs de stationnement en poches, dont le dernier est celui de la mairie. Le secteur
de la placette du Puits, rue de la Fontaine est trés encombré et pourrait étre lu
comme un obstacle a la bonne desserte du terrain. En fait la capacité du futur parc de
stationnement public, réservé aux riverains du centre ancien el non 4 ceux de la
future opération qui disposeront de places spécifiques a l'intérieur du périmétre est
plus importante que ['offre diffuse existante dans le quartier, qui sera ainsi facllement
résorbée et laissera libre I'accés & I'opération et 'accés au futur parking

L'impasse de I'église présente l'opportunité pour ses riverains qui ont un déficit en
siationnement de pouvoir assurer un accés pigtonnier au futur parc de stationnement

Les condidions de desseds du
futur quaartesr, dont carcuil phitons
primases

17
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f Tupograihie et ruissellement pluvial

Prendre en compte le cheminament du pluvial et assurer la rétention

g. Densité et typologie batie
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La recherche de |a densité el de la mixité sur le demier espace libre en contact avec le
centre ancien et afin de tenir compie des choix communaux (&lus et conceriation) et de
létude de marché (PSLA) conduit vers I'hypothése principale consistant & travailler
principalement autour de I'habitat intermédiaire et un peu de collectif, avec I'objectif d'assurer
un minimum de 25% de logements sociaux

h. Urbanisme et architecture adaptés aux facteurs climatiques
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La trame urbaine doit favoriser l'exposition Sud des fulures constructions. De méme la
compacité des batiments est a optimiser afin de réduire les échanges thermiques entre les
logements et locaux avec l'extérieur. L'épannelage doit également éviter aux constructions
un effet de masque a l'ensoleillement d'hiver du fait de la proximité das constructions
existantes et des constructions futures situées au Sud par le choix d'un prospect adapté a la
configuration des lieux.

Ameénagement du secteur dit = rue de 2 fontaine =
Commung de CORBERE (P-0)
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4.5 Les orientations pour le projet

Approche glubm‘e le périmétre opérationnel et le parking :

1. Au Nord en limite de la rue des Oliviers le périmétre opérationnel est élargi, englobant le talus
afin qui participe de I'opération
Au sud le périmetre englobe la placetie afin de la recomposer et de mieux Iintégrer comme un
@éspace public et non comme un espace de rejet comme elle est traitée actuellement

2. Afin de reduire la fagade urbaine du parking tel gue le positionne le PLU, au bénéfice de la
placette du Puits, le parking pivote sans perdre sa contenance initiale de 40 places environ.

Desserte, ilots opérationnels, épannelage et vocation dominante :

La voirie trouve mmhmtnﬂmammummmdmﬂwasmuulmm
Compte tenu de la géométrie du terrain, de la taille des parcelles & produire il est possible de
gtnﬂmhnﬂbandusmuum ainsi réparties du Sud vers le Nord
Premiére bande “fermant” et délimitant la placette reconfigurée plutdt dédiée aa du collectif de
type maisons de village accolées

2. Deuxiéme bande axée sur du logement intermédiaire
3 Troisiéme bande faisant transition avec les lolissements coté Ouest et la colline boisée coté

Nord ol la densité pourrait étre moindre et la perméabilité plus marquée pour garantic les
échappées visuelles sur la colline | pour cette lroisiéme bande plusieurs variantes ont élé

Aménagement du secteur dit « rue de la fontaine » 19
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46 Les scénarios pour le projet

L'etude de faisabilité s'est attachée 4 produire deux scénarios contrastés afin d'aider les &lus a choisir
un parti d'aménagement lors de séances d'échanges an comité de pilotage

a. Le scénario retenu : densité moyenne, 20 logements

sl § kg

L mda W

Cette variante (la quatriéme du scénario 2) est la variante retenue par la commune.

La partie centrale et amére de lopération est allégée en densité afin d'augmenter les
ouveriures visuelles et de créer des noues pluviales paysagées. participant des espaces
publics (circulations piétonnes, espaces verts internes).

Afin de garder la méme contenance, le collectif (maisons de villages accolées) bordant la
place propose & logements répartis en deux unités . 5 logements locatifs sociaux (25% de
I'ensemble des logements) et 3 logements au financement libre. En rez-de-chaussée des
locaux sont réserves pour des services (commerciaux ou activités tertiaires)

Pour la commune et le comité de pilotage de I'étude de faisabilité ce programme répond aux
attentes, notamment pour la demande en logements avec ici une offre diverse -
5 individuels, 7 logements en PSLA, 3 logements en collectif et 5 logements locatifs sociaux

4.7 La justification du projet, son utilité publique

Bien que de taille mesurée, avec sa vingtaine de logements, cetle opération vient conforter
de belle maniére un village de taille modeste en venant "rajeunir” son cenire ancien, tant sur
le plan urbain que sur le plan social et économique.

Cette opération de greffe est la réponse appropriée aux objectifs de développement que la
commune s'était fixés dés son premier document de planification urbaine de 1989 Ce
deblocage de la situation, aprés 25 ans dimmobilisme de la part des acteurs privés. ne
s'avére possible qu'au travers d'une intervention publique, la seule ici capable de répondre
au mieux a lensemble des objectifs fixés sur ce secteur dans des conditions économiques
supportables.

Elle rentabilise le foncier et les équipements centraux en parfaite adéquation avec les
principes du non étalement urbain que portent les lois encadrant laménagement du territaire
(SRU,UH, ENL, ENE). Elle est une extension modeme mais intégrée du village, sans
introduire de rupture morphologique comme ont pu le faire les extensions individuelles
recentes. Elle est une réponse aux besoins variés en logements qui s'expriment localement
et donne une réponse aux problémes de stationnement du centre ancien, De plus elle
participe du developpement économique local tout en renforgant le soutien des services en
place par un apport de population et donc de chalandise.

Aménagement du secteur dit « rue de Ia fontaine » 20
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5. Mise en compatibilité du PLU avec le projet

Sur trois points mineurs le PLU demande a étre mis en compatibilité avec le projet retenu par
la commune. Ces trois points ne remettent pas en cause le PADD. Le réglement du PLU
n'est pas modifié. Il s'agit d'une part d'une mise & jour du document pour un dispositif qui est
devenu caduque el d'autre part de la modification du tracé d'un emplacement réservé pour
stationnement ainsi que la imite entre les zones UA et UB en bordure de la placette du puits.

5.1 Le périmetre d'attente d'un projet d'aménagement global
(PAPAG), article L.123-2-a) du code de I'urbanisme

Le PLU avait prévu sur le secteur du projet un périmétre d'attente d'un projet
d'aménagement global (PAPAG) et un emplacement réservé dont le bénéficiaire est la
commune destiné a la réalisation d'un parking public, au sein de la zone UB et partiellement
de la zone UA en bordure de la placetie du Puits.

L'étude de faisabilité lancée par la commune a permis de mettre au point le projet global au
sens de l'article L.123-2-a) définissant le PAPAG, retenu le 23 février 2013

Extrait du plan de zonage du PLU ' le PAPAG ou servitude L. 123-2-a) el 'ER N*1
{source PLU de Corbdre)

Mise en compatibilité : suppression du périmétre de la servitude L 123-2-a) rendu caduque
par I'adoption du projet d'aménagement global par la commune.

5.2 L'emplacement réservé N°1 prévu pour un parking public

L'emplacement réservé N°1, tel que prévu par le PLU n'est pas exactement retranscrit au
méme emplacement dans le projet - sa surface reste du méme ordre mais son périmétre est
legérement modifié, afin de libérer une frontale urbaine au droit de la placette du puits
Maintenir en ['état le contour de cet emplacement réservé dans le document pourrait s'avérer
incompatible avec les projets de construction prévus a cet endroit lors de linstruction des
dossiers de permis de construire

Mise en compatibilité : légére modification du tracé de 'emplacement réservé N*1.

Aménagement du secteur dit = rue de la fontaine = .
Commune de CORBERE (P-0)
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Pour le reste des extraits du rapport de présentation du PLU et du réglement des zones UA
et UB, permettant d'apprécier la compatibilité du PLU avec le projet.

Article 1 : occupations et utilisations des sols interdites
Article 2 : occupations et utilisations des sols soumises
a des conditions particuliéres

Article 3 : conditions de desserle des terrains par les
voies

Article 4 - conditions de desserte des terrains par les
réseaux

Article 5 : superficie minimale (non réglementés)
Aicle 6 : implantation des constructions par rapport
aux voies

Article 7 : implantation des constructions par rapport
aux limites separatives

Article B : implantation des constructions les une par
rapport aux autres

Article 9 : emprise au sol (non réglementée)

Article 10 : hauteur (9m en UB et 12 m en UA)

Article 11 : aspect exténeur

_ PLU Compatibilité avec le projet

La zone UB correspond aux extensions récentes | Oui, le projet satisfait aux objectifs du PLU et

4 vocation d'habitat et d'équipements publics de son réglement

Mise en place d'un PAPAG Oui, le projet répond aux objectifs du
PAPAG.

Mise en place de I'emplacement réservé N°1 | Oui, le projet reprend le principe et la

pour parc public de stationnement localisation dun parc public de
stationnement impactant la parcelle 384
pour une surface de 1020 m* environ, en
ajustant son tracé. -

Réglement des zones UA et UB Les régles des zones UA et UB sont

compatibles avec le projet, en termes de
vocation, de gabaril (emprise el hauteur) et
dimplantation, les régles étant plus souples
pour les groupes d'habitation

oui

oui
oui
oui
ou
oui
oui
oui

oul

oui la hauteur des batiments projetés est
inférieure & 9 m a l'intérieur de la zone UB et
inférieure & 12 m dans la partie inscrite en
zone UA

oui (rappelons que le projet est soumis a
avis de l'architecte des batiments de France,
car situé a lintérieur d'un périmétre de

Aménagement du secteur dit = rue de Iz fontaine =
Commune de CORBERE (P-0)

protection dun monument inscrit &
linventaire des B H.)
Article 12 : aires de stationnement oui
Article 13 : espaces libres, plantations oui
Article 14 : COS (abrogé par loi ALUR de mars 2014) | oui
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5.3 Ajustement du tracé des zones UA et UB

Le projet urbain répond aux objectifs généraux du PADD et respecte les régles des zones
UA et UB dans lesquelles il s'inscrit. Cependant la modification de l'emplacement réservé et
le parti d'aménagement souhaité entraine une légére modification du tracé de ces deux

zones aux abords de la placette du puits

En conclusion, méme si cela ne concerne que des modifications mineures, afin de
permettre la réalisation du projet de greffe urbaine pour le secteur dit « rue de la fontaine »,
le PLU de la commune de CORBERE nécessile une mise en compatibilité, selon les articles
L.123-14, L.123-14-2, L.123-15 et R.123-23-1 (mise en compatibilité d'un PLU avec un
projet faisant l'objet d'une déclaration publique).

5.4 Impact sur le dossier du PLU en vigueur de la commune de
Corbére

La mise en compatibilité du PLU suite a la DUP du projet d'aménagement du secteur dit
« rue de la fontaine » entraine des changements dans le dossier du P.L.U. applicable :

+« La présente notice, venant en complément du rapport de présentation du P.L.U,
expliciiant les points de modification,

= Trois modifications dans le plan de zonage

o Suppression du périmétre de servitude (L.123-2-a) ou PAPAG devenu
caduque

Modification du tracé de l'emplacement réservé N*1 (parking)

o Ajustement du tracé de la limite entre la zone UA et UB au droit de la placette
du Puits

* Une modification dans la liste des emplacements réservés

Q

Modification du plan de zonage .

l‘I f--.“ﬂ"‘ I‘ l'"'-‘_.."‘

- \
- TTAD
Vol i UB.'S.

- s —-L e e " = . -
PLU en vigueur PLU mis en compatibilité
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Modification de la liste des emplacements réserveés :
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6. Informations juridiques et administratives

- La mise en compatibilité du PLU

En application des articles L 123-14, L.123-14-2 et R. 123-23 du code de l'urbanisme. le
projet objet du présent dossier nécessite une mise en compatibilité du PLU.

Article L123-14

Lorsque la realisation d'un projet public ou privé de travaux, de construction ou d'opération
d'ameénagement. présentant un caractére d'utilité publique ou d'intérdt general, nécessite
une mise en compatibilité d'un plan local d'urbanisme. ce projet peut faire l'objet d'une
déclaration d'utilité publique ou. si une déclaration d'utilité publique n'est pas requise, d'une
déclaration de projet.

Dans ce cas, I'enquéte publique porte a la fois sur l'utilité publique ou l'intérét général
du projet et sur la mise en compatibilité du plan qui en est la conséquence.

La déclaration d'utilité publique ou la déclaration de projet d'une opération qui n'est pas
compatible avec les dispositions d'un plan local d'urbanisme ne peut intervenir qu'au terme
de la procédure prévue par larticle L. 123-14-2.

Article L123-14-2 (extrait)

|.-Les dispositions proposées pour assurer la mise en compatibilité du plan prévue aux
articles L. 123-14, L 123-14-1 et L 300-6-1 font I'objet d'un examen conjoint de 'Etat, de
l'établissement public de coopération intercommunale compétent ou, dans le cas prévu au
deuxiéme alinéa de l'article L. 123-6, de la commune, et des personnes publiques associées
mentionneées aux | et |Il de l'article L. 121-4.

[..]

ll-Le projet de mise en compatibilité est soumis a une enquéte publique réalisée
conformément au chapitre il du titre Il du livre ler du code de I'environnement -

17 Par le préfet lorsqu'une déclaration d'utilité publique est requise, lorsque la mise en
compatibilité est necessaire pour permettre la réalisation d'un projet d'une personne
publique autre que l'établissement public de coopération intercommunale compétent ou |a
commune ainsi que dans le cas prévu au dernier alinéa de l'article L. 123-14-1

£l

Avant 'ouverture de I'enquéte publique es propositions de modification du PLU
donnent lieu & un examen conjoint, , de :

- |'Etat:
- la commune ;

Aménagement du secteur dit « rue de ia fontaine » 24
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- l'établissement public compétent en matiére de SCOT ;

- larégion ,

- le département ;
compétentes en transponts urbains, EPCI compétent en PLH, organismes de
gestion des parcs naturels régionaux el nationaux, CCl, chambre métiers,

chambre agriculture et le cas échéant section régionale de la conchyliculture)
6.1 Textes régissant I'enquéte

. La procédure relative a I'enquéte publique est dans le cas présent régie par le code
de I'expropriation, en particulier -

‘les articles L.121-1 a L 121-5, R.112-1 4 R.112-24 et R.121-1 pour la procédure de la
déclaration d'utilité publique

“les articles R. 131-1 a R.131-4 pour la procédure d'enquéte parcellaire.
- Le code de I'environnement, en particulier :

Il est precisé que le projet objet de la présente ne reléve pas de la liste des projels soumis &
élude d'impact en application de l'article R. 122-2 du code de l'environnement. Néanmoins,
les dispositions qui suivent trouvent appiication en raison de la nécessité de mettre en
compatibilite le PLU de la commune avec le projet soumis & déclaration d'utilité publique en
application de l'article L. 123-14-2 du code de lurbanisme.

“lLesarticles L 123-1aL 123-19 et R. 123-1 34 R.123-27 en matiére de procédure d'enquéte
publique relative aux opérations susceptibles d'affecter 'environnement :

* L'article L.126-1 relatif 4 la déclaration de projet ;
Le code de I'urbanisme, en particulier :
“Les articles L. 123-14, L 123-14-2 et R. 123-23-1 relatifs a la mise en compatibilité du PLU
avec un projet faisant 'objet d'une déclaration d'utilité publique
6.2 Insertion de I'enquéte dans la procédure administrative
relative a 'opération

A- Le projet avant enquéte

Le projet ne figure pas parmi les catégories de projet devant faire automatiquement ou au
cas par cas |'objet d'une étude d'impact conformément aux dispositions de l'article R.122-2
du code de l'environnement. En conséguence l'autorité environnementale n'a pas été saisie
avant enquéte,

Concertation publique et bilan de cette concertation :

Bien que le projet ne soit soumis a aucune concertation ou débat public régis par les
textes en vigueur, dans le cadre d'une démarche volontaire initiée par la commune, le
dossier a donné lieu a concertation publique.

Préambule
Une opération d'aménagement avait été envisagée en 2012 sur le site concerné par
le présent projel, sur la base dune inlention non formalisée en termes de parti

d'aménagement.
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Cette opération avait donné lieu 4 une enquéte publique qui s'était déroulée du 11
février au 15 mars 2013, relative & la « Constitution de réserves fonciéres en vue de
la réalisation d'un projet d'habitat social ». Le manque de précision sur l'objet et la
composition dudit projet avait suscité de fortes craintes chez certains riverains qui
avaient conduit le commissaire enquéteur & émettre un avis défavorable & Ia
declaration d'utilité publique de la constitution d'une réserve fonciére.

Pour tenir compte des cbservations émises par le commissaire enquéteur, et lever les
doutes sur les contours architecturaux, urbanistiques et sociaux de I'opération le
Conseil Municipal de CORBERE a décidé de faire procéder 4 une étude de faisabilité
relative a un projet d'aménagement d'ensemble sur le site concerné. (Délibération
des 9/07 et 24/09/2013).

Bien que le projet ne soit soumis par les lextes en vigueur & aucune concertation ou
débat public, la commune, dans une démarche volontaire et afin de communiquer et
d'échanger au mieux avec le public, les adminisirations, et de futurs partenaires, a
souhaité, dans le cadre de cette étude de faisabilité metire en place une procédure
de concertation organisée de la maniére suivante -

Un comité de pilotage de I'étude
- Une exposition publique
Une réunion publique

Un comité de pilotage

Son rile :

Le comite de pilotage lors de séances de travail et réunions avec I'équipe analyse et
valide les réflexions et orientations qui lui sont proposées a chague phase de I'étude
de faisabilté. Il rassemble des parenaires associés a la démarche fonciére, 3
laménagement. & l'urbanisme et & larchitecture du projet: des collectivités
territoriales, des institutions, des aménageurs et associations locales.

Co sition :

- La commune, maitre d'ouvrage de I'étude

- LEPFLR

- LaDDTM

- La Région

- Le Département

- Le CAUE

- L'Agenda 21

- Des bailleurs sociaux : Roussillon Habitat

- Des aménageurs

- L'association « Comité de sauvegarde du patrimoine, du cadre de vie et de
l'environnement de CORBERE »

Bt it £ 2l

Le comité de pilotage s'est réuni & 4 reprises :

La premiére réunion, qui s'est tenue le 7 novembre 2013, a élé consacrée a la
présentation et la discussion sur le diagnostic communal (démographique,
économique, social, urbanistique....) établi par le bureau d'études sur la base de
données issues de sources officielles publiques et privées.

La deuxiéme réunion qui s'est tenue le 17 décembre 2013 a été consacrée a la
presentation de plusieurs scénarios contrastés d'aménagement du site et & une
discussion sur leur pertinence respective comple tenu des diverses contraintes
recensees (scénarios confrastés).

o’
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La troisiéme réunion qui s'est tenue le 3 février 2014 a é&té consacrée a la définition
d'un projet d'aménagement préférentiel tenant compte des différentes séances
précédentes.

La derniére séance qui s'est tenue le 10 awril 2014 a permis, en tenant compte des
observations formulée par le public lors de la réunion publique du 14 février 2014
d'arréter un projet définitif d'aménagement a valider par le conseil municipal,

Une exposition publique :

Une exposition constiluée de 4 panneaux couleur au format A1 (60 x B4 cm),
resumant les étapes de I'élude et présentant les différents scénarios d'aménagement
a été installée en commune le 3 février 2014, jusqu'au mois d'avril 2014,

Cette exposition avait pour but d'informer le public préalablement au débat public qui
s'es! tenu le 14 février 2014,

Une réunion publigue :
Le 14 fevrier 2014, a 18h 30 s'es! tenue une réunion publique pour engager un débat

avec les habitants de Corbére. Une cinquantaine de personnes était présente ce qui
constitue une part importante des 270 ménages environ que compte Corbére.

Lors de cette réunion publique les habitants ont pu échanger sur le contenu précis du
projet que leur ont présenté les élus présents. Les interrogations portaient
essentiellement sur le nombre de logements prévus, le nombre de logements locatifs
sociaux, sur la question de la gestion pluviale. Les riverains se sont inquiélés des
risques de reduction sur les vue lointaines (plaine et mer) dont certains bénéficient
encore aujourd’hui. En écho, les élus ont justifié un projet qui, avec une vingtaine de
logements, s’insére bien au fissu ancien tout en venant participer du nécessaire
développement économique et social du village par un apport de population.

A lissue de cette reunion, le Comilé de pilotage (le 10/04/2014) et le Conseil
Municipal (le 9/07/2014) de CORBERE ont validé un projet prenant notamment en
compte certaines des observations formulées a cette occasion et ne remettant pas en
cause l'économie générale du scénario d'aménagement.

Bilan de | tation pub

C'est a l'issue de ces différentes phases du process d'élaboration que, le comité de
pilotage, dans son ultime réunion du 10 avril 2014, prenant en compte une partie des
observations formulées lors de la réunion publique, a retenu le périmétre et le
contenu du projet qui figure dans la notice de présentation de la présente demande
denquéte. Le 9 juillet 2014, le Consell Municipal de CORBERE a validé
définitivement le scénario de projet défini par le comité de pilotage du 10 avril
précédent.

C'est donc a lissue d'une procédure faisant intervenir l'ensemble des acteurs
concernés, que le projet d'aménagement objet du présent dossier a été élaboré,
Contrairement a la situation de 2012/2013 ol le projet n'était formalisé ni
quantitativement ni qualitativement, et ol les doutes el interrogations des habitants
ne pouvaient pas trouver de réponses précises dans le dossier de 'enquéte publique,
les participants, en février 2014, avec les panneaux d'exposition et le débat pubilic,
ont pu recueilir les réponses a leurs questions el pourront ainsi en toute
connaissance de cause pariciper dans de bonnes conditions d'information & la
prochaine enquéte publique.

En annexe : copie de la délibération validant le projet, rappelant la concertation
publique et copie de l'avis municipal d'information sur fa concertation publique.
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B- L'organisation et déroulement de I'enquéte

- Schéma synthétique

Constitution du dossier d'enquéle ef salsine du Préfet aprés délibération de
l'etgone délibéian! de la colleciivité compétente

Salsine du Pt du TA par le prétel pour désignation commbiaire engudbew ef 1on
suppléant

—

Désignation du commissalie enquileur ef de son suppléant par le Pdi du TA dans
un délal de 15 jours & compler de la salsine par le préfet

Améhé du prélel portant ouverture de I'enquite publique 15 jours ovanl cuvedure
de I'enguite

Tenue de I'enquéte publique d'une durde minimum de 30 jours
Frolongotion possible sur décision molivée du commissaire enguéteur

Suspension de l'enquéte possible pendant § mols maximum + prolongation de
l'enguéte de 30 jours minimum

Recusil des observations du public pendont foute lo dwée de Nenguite

Regishie mis & disposition et clos por le commissaire enquéteur (ad. B,123-18C,
env.)

le commissaire enguéteur fronsmet au préfel, dans un délal de 30 jours & comples
de la cldture de I'enguéte, 'exempiloire du dossier d'enquite accompogné des
registres ef piéces onnexé es ef de son rapport ef de ses conclusions molivées. Il
transmet simultonément une cople du rapport el de ses concluslons ou pdf du TA.

Le prélet dispose de 15 jours pour demanded, por kefhre d observalion, ou pdl du TA
de faife compléter por le commissoire enguétewr ses conclusions (en cos défaut ou
iniullisance de motivalion). le pdl dispose de 15 jours pour procéder & celle
demonde. Silence = demande rejetée. (o, R 123.20 C. env.)

§i lo demande est occeplée par be pdi du TA. le commisiole enquiteur dispose
alors de | mols pour remetire ses conclusions molivées compléiées au pdf du TA.

Transmieslon por le préfel & lo commune du rappod of des conclusion malivées du
commiaire enquéleur pour quih solent tenus & lo disposifion du public pendani
un an & compler de lo date de cldlure de Nenguile.

Le préfel procéde égolement & la publication de ces documents sur le sile intermel
de lo préleciure ef les lolise & disposition du public pendont | on. (o, R.123-21 C.
env.)

ARRETE PREFECTORAL DE DUP
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Bubdicind (ont B 12311 C env )

- L avis est publie quinge jours g moins
avani be debut de Fengulee e pappelé dis
es hun premiers jowrs de celle-¢i dans
detin  powrneus  regeonaux oW locaux
dhiTiuses dans ke deéparrernent (are. B 123-11
Coenv)

L'avis est publié par voie o alfiches,
sy minimum & In mairle de (o
commune suf le termitore de laguelle se
sue le projet |3 jours gvant enguéts of
pendant toute b duree de celle-ci

« Affichage de I"'avis par le responsahle
du projet  sur e liew de réalisation du
proged 153 pours avant enquéte ef pendan
e la durée de celle-ci

- Publication de Pavis sor le  site
imtermet de la prefecture

Cibligatson pour e commessaine encuslieur
de rencontrer ke resporsable du projet dons
les 8 jours sirvand fa cldtune de | engudte

Le mesponsable du projet dispose de 13
purs pour  produre  ses  observalons
eventuelles fart B 123180 env )

Possibilitd d"enquite complémentuire
d'une durde de |2 jours minimum
fart. L. 123-14 et R 123-23 C. énv.)
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Détail de la procédure
1. Désignation Commissaire enquéteur (art. R 123-5C env))

Le préfet, autorité compétente pour ouvrir el organiser I'enquéte objet du présent dossier,
saisit, en vue de la désignation d'un commissaire enquéteur ou d'une commission d'enquéte,

le président du tribunal administratif.

Le président du tribunal administratif ou le magistrat délégué par lui a cette fin désigne dans
un délai de quinze jours un commissaire enquéleur ou les membres, en nombre impair,
d'une commission d'enquéte parmi lesquels il choisit un président. || nomme également un
ou plusieurs suppléants au commissaire enguéleur ou aux membres de la commission
d'enquéte qui remplace le titulaire en cas d'empéchement et exerce alors ses fonctions
jusqu'au terme de la procédure.

2. L'arrété d'organisation de I'enquéte (art. R 123-9C. env.)

Quinze jours au moins avant l'ouverture de l'enquéle et aprés conceriation avec le
commissaire enquéteur ou le président de la commission d'enquéte, le préfet précise par

arréte :

1 L'objet de l'enquéte, notamment les caractéristigues principales du projet, plan ou
programme, la date a laquelle celle-ci sera ouverte et sa durée ;

2° La ou les décisions pouvant étre adoptée (s) au terme de llenquéte et les autorites
compeétentes pour prendre la décision d'autorisation ou d'approbation ;

3° Le nom et les qualités du commissaire enquéleur ou des membres de la commission
d'enquéte, et de leurs suppiéants ;

4° Les lieux, ainsi que les jours et heures ou le public pourra consulter le dossier d'enquéte
et présenter ses abservations sur le registre ouvert a cet effet | en cas de pluralité de lieux
d'enquéte, l'arrété désigne parmi eux le siége de I'enquéte, ou toute correspondance relative
a l'enquéte peut étre adressée au commissaire enquéteur ou a la commission d'enquéte ;

5° Les lieux, jours et heures ol le commissaire enquéleur ou la commission d'enquéte,
représentée par un ou plusieurs de ses membres, se tiendra a la disposition du public pour
recevoir ses observations ;

6° Le cas échéant, la date et le lieu des réunions d'information et d'échange envisagees |

7° La durée et les lieux ol, a lNissue de l'enguéte, le public pourra consulter le rapport et les
conclusions du commissaire enquéteur ou de la commission d'enquéte ;

B° L'existence d'une évaluation environnemeniale, d'une élude d'impact ou, a défaut, d'un
dossier comprenant les informations environnementales se rapporiant a 'objet de l'enquéte,
et du lieu ou ces documents peuvent étre consultés |

9° L'existence de l'avis de [autorité administrative de I'Elat compétente en matiére
d'environnement mentionné aux articles L. 122-1 et L. 122-T du code de l'environnement ou
de l'article L. 121-12 du code de l'urbanisme et le lieu ol il peut étre consulté ;

10° L'information selon laquelle, le cas échéant, le dossier d'enquéte publique est transmis a
un autre Etat, membre de I'Union européenne ou partie a la convention sur l'évaluation de
limpact sur 'environnement dans un contexte transfrontiére, signée a Espoo le 25 février
1991, sur le territoire duquel le projet est susceptible d'avoir des incidences notables ;

11° L'identité de la ou des personnes responsables du projet, plan ou programme ou de
l'autorité auprés de laquelle des informations peuvent étre demandeées ;

12° Le cas échéant, l'adresse du site internet sur lequel des informations relatives &
'enquéte pourront étre consultées, ou les moyens offerts au public de communiquer ses
observations par voie électronigue.

Mﬁwmdumm-ﬂxmnm-
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Toute personne peut, sur sa demande et & ses frais, oblenir communication du dossier
d'enquéte publique auprés de l'autorité compétente pour ouvrir et organiser 'enquéte dés la
publication de I'arrété d'ouverture de l'enquéte.

3. La publicité préalable & I'enquéte

Les articles L 123-10 et R 123-11 du code de I'environnement fixent les conditions dans
lesquelles le public doit étre informé de l'ouverture et des modalités d'organisation de
l'enquéte. A savoir :

Publication dans les journaux régionaux ou locaux diffusés dans le département ;
- Affichage en mairie ou préfectures |
- Affichage sur le terrain ;
- Publication sur le site internet si I'autorité compétente en dispose d'un.

4, Le déroulement de I'enquéte

Durée de I'enquéte (art. L. 123-9 et R 123-6 C. env.)

La durée de I'enquéte publique ne peut étre inférieure A trente jours. Par décision motivée. le
commissaire enquéteur ou le président de la commission d'enquéte peut prolonger enquéte
pour une durée maximale de trente jours, notamment lorsqu'il décide d'organiser une réunion
d'information et d'échange avec le public durant cette période de prolongation de l'enguéte.

Le réle du commissaire enquéteur (art. L. 123-12 C. env.)

Pendant 'enquéte, le commissaire enquéteur ou le président de la commission d'enquéte
recoit le maitre d'ouvrage de l'opération soumise & 'enquéte publique a la demande de ce

dernier. |l peut en outre :
— recevoir toute information et, s'l estime que des documents sont utiles & la bonne

information du public, demander au maitre d'ouvrage de communiquer ces documents au
public ;

— visiter les lieux concernés, a l'exception des lieux d'habitation, aprés en avoir informé au
prealable les propriétaires et les occupants ;

— entendre toutes les personnes concernées par le projet, plan ou programme qui en font la
demande et convoquer toutes les personnes dont il juge Faudition utile ;

— organiser, sous sa présidence, toute réunion d'information et d'échange avec le public en
présence du maitre d'ouvrage.

A la demande du commissaire enquéteur ou du président de la commission d'enquéte et
lorsque les spécificités de l'enquéte lexigent, le président du tribunal administratif ou le
conseiller qu'il délégue peut désigner un expert chargé d'assister le commissaire enquéteur
ou la commission d'enquéte. Le colt de cette expertise est a la charge du responsable du
projet.

Les conditions de participation du public

L'article L 123-11 du code de I'environnement pose le principe de la communication possible
a toute personne, sur sa demande, du dossier d'enquéte, avant et pendant l'enquéte.

De méme, l'article R 123-13 de ce méme code précise les modalités de presentation des
observations, propositions et contrepropositions du public. Ces demiéres peuvent étre
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inscriles sur le registre d'enquéte etabli sur des feuillets non mobiles coté et parapheé par le
commissaire enquéteur, elles peuvent étre adressées par correspondance au commissaire
enquéteur éventuellement par voie électronique (mails), elles peuvent enfin étre formulées
lors des permanences organisées par le commissaire enquéteur.

5. La procédure de suspension d'enquéte et la procédure d'enquéte
complémentaire (art L 123-14 /et R 123-22 C. env.)

Pendant l'enquéte publique, si la personne responsable du projet estime nécessaire
d'apporter a celui-ci des modifications substantielles, l'autorité compétente pour ouvrir et
organiser l'enquéte peut, aprés avoir entendu le commissaire enquéteur ou le président de la
commission d'enquéte, suspendre I'enquéte pendant une durée maximale de six mois. Cette
possibilité de suspension ne peut étre utilisée qu'une seule fois.

Pendant ce delai, le nouveau projet accompagné de [‘étude d'impact ou du rapport
environnemental intégrant ces modifications, est transmis pour avis a l'autorité de I'Etat
compétente en matiére d'environnement.

A lissue de ce délai el aprés que le public ait élé informeé des modifications apporiées,
l'enguéte est prolongée d'au moins 30 jours.

Le dossier d'enguéte initial est complété et comprend -

17 Une note expliquant les modifications substantielles apporiées au projet ;

2° Lorsqu'ils sont requis, l'étude d'impact ou l'évaluation environnementale intégrant ces
modifications, ainsi que lavis de llautorité administrative de 'Etat compétente en matiére
d'environnement.

Cette nouvelle enquéte fait I'objet d'un nouvel arrété d'organisation, d'une nouvelle publicité
et d'une nouvelle information des communes dans les conditions définies par les articles L.
123-10 et R 123-11du code de I'environnement.

6. La cl6ture de I'enquéte (art. L 123-15et R 123-1BaR 123-21 Cenv))

Les formalités de cléture

Le commissaire enquéteur ou le président de la commission d'enquéte, procéde, dans un
premier temps, a la clbture du ou des registres d'enquéte a l'expiration du délai imparti.

Dans un second temps, le commissaire enquéteur rencontre, dans la huitaine, le
responsable du projet et lui communique les observations écrites et orales consignées dans

un procés-verbal de synthése

Enfin, le responsable du projel dispose d'un délai de quinze jours pour produire ses
observations éventuelles

Le rapport et les conclusions du commissaire enquéteur

. Transmission et procédure de contrainte

Le commissaire enquéteur ou le président de la commission d'enquéte transmet a 'autorité
compétente pour organiser l'enquéle le dossier de l'enquéte accompagné du ou des
regisires et piéces annexées avec le rapport et les conclusions motivées, dans un délai de
30 jours a compter de la date de cloture de I'enquéte. |l transmet simultanément une copie
du rapport et des conclusions motivées au Président du tribunal administratif.

Dans une hypothése de non transmission dans les delais impartis, l'autorité compétenie
peut, avec l'accord du maitre d'ouvrage, mettre en demeure le commissaire enquéteur de
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remettre sans délai son rapport et ses conclusions. A défaut de réponse favorable A cette
demande, l'aulorité compétente peut demander au président du tribunal administratif de
dessaisir le commissaire enquéteur concerné el de lui substituer son suppléant ou un
nouveau commissaire enquéteur. Le nouveau commissaire dispose alors d'un délai de 30
Jours au plus & compter de sa nomination pour déposer son rapport el ses conclusions
motivées.

. Publicité du rapport et des conclusions

L'autorité compétente pour organiser 'enquéte adresse, dés leur réception, cople du rapport
et des conclusions au responsable du projet. Copie est également adressée a la mairie de
chacune des communes ol s'est déroulée l'enquéte et & la préfecture de chaque
département concemné pour y étre sans délai tenue 4 la disposition du public pendant un an
a compter de la dale de cléture de l'enquéte.

C- Parallélement a I'enquéte

- L'enquéte parcellaire

Une enquéte parcellaire est réalisée conjointement & I'enquéte objet du présent dossier,
conformément aux articles R. 131.1 et suivants du code de I'expropriation.

Au cours de I'enquéte parcellaire les propriétaires et leurs ayants-droits seront appelés
faire valoir leur droits.

- La mise en compatibilité du PLU

En application des articles L 123-14, L 123-14-2 et R. 123-23 du code de l'urbanisme, le
projet objet du présent dossier nécessite une mise en compatibilité du PLU.

Les propositions de modification donnent lieu 4 un examen conjoint, avant I'ouverture
de I'enquéte publique, de :

l'Etat ;

- la commune ;

- l'etablissement public compétent en matiére de SCOT ;

- larégion ;

- e département ;
les organismes mentionnés A l'article L. 121-4 du code de I'urbanisme (Autorités
compétentes en transports urbains, EPCI compétent en PLH, organismes de
gestion des parcs naturels régionaux et nationaux. CCl, chambre métiers,
chambre agriculture et le cas échéant section régionale de la conchyliculture)

Lorsqu'une association mentionnée a I'article L. 121-5 du code de I'urbanisme
demande a étre consuitée, son président adresse la demande au préfet.

Le procés-verbal de la réunion d'examen conjoint est joint au dossier de I'enquéte publique.

A lssue de 'enquéte publique, le dossier de mise en compatibilité du plan local d'urbanisme,
le rapport et les conclusions du commissaire enquéteur ou de la commission d'enquéte ainsi
que le procés-verbal de la réunion d'examen conjoint sont soumis pour avis par le préfet au
conseil municipal. Si celul-ci ne se prononce pas dans un délai de deux mois, il est réputé

avoir donné un avis favorable.

Amenagement du secteur dit « rue de la fontaine »
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L'arrété pronongant la déclaration d'utilité publique emporte approbation des nouvelles
dispositions de PLU. Il fait I'objet des mesures de publicité et d'affichage définies par |'article
R. 123-25 du code de I'urbanisme :

affichage en mairie pendant un mois ;

mention de cet affichage est insérée en caractéres apparents dans un journal diffusé

dans le département
- publication au recueil des actes administratifs de la préfeclure des Pyrénées

Orientales.
D- Postérieurement a I'enquéte

Déclaration d'utilité publique

Au terme de la procédure décrite supra, et au vu du dossier correspondant, le Préfet pourra
prononcer la Déclaration d'Utilité Publique. Cette déclaration doit intervenir au plus tard un
an aprés la cibture de l'enquéte préalable (art. L 121-1 4 L.121-5 du C. de I'expropriation. )

6.3 Autres autorisations requises en vue de la réalisation du
projet

A- Autorisation ou déclaration en application des articles L. 214-1 a L. 214-6 du Code
de I'Environnement (Eau et Milieux aguatiques)

Le projet faisant I'objet de la présente enguéte ne rentre pas dans les catégories définies au
tableau annexé a l'article R.214-1 du Code de I'Environnement.

Les dossiers de déclaration ou d'autorisation définis aux articles R.214-6 et R.214-32 du
méme code ne sont donc pas nécessaires 4 ce projet.

B- Sites inscrits et classés en application de larticle L. 341-10 du Code de
I'Environnement

Les amenagements prévus ne modifient aucun monument naturel ou site classé. Aucune
autorisation n'est donc nécessaire en application de larticle L. 341-10 du code de
I'environnement

C- Défrichement

Les aménagements prévus ne nécessitent pas d'autorisation préalable de défrichement
conformément aux dispositions des articles L. 311-1 et suivants du Code Forestier.
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Annexe 1 : délibération du Conseil Municipal du 9 juillet 2014
Validation des dossiers d'enquéte préalable & la DUP et d'enquéte parcellaire
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Annexe 2 : communiqué municipal d'information sur I'exposition et la
réunion publiques relatives au projet d'aménagement due la Rue de la

Fontaine
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ROUVE
; ton du Conseil Municipal |
en date dLEUULLm I

La 1ére révision simplifiee du PLU de la commune de CORBERE s'inscrit dans I'évolution du
document d'urbanisme approuveé le 25 février 2009

La présente procédure de révision simplifiee a été prescrite par délibération du Conseil
Municipal du 18 janvier 2012.

1-Objet de la procédure de Révision simplifiée

- Adaptation du document d'urbanisme pour un projet de nouveau quartier dans un
aménagement d'ensemble réfléchi et concerté, alliant des logements dont des logements
sociaux et des services (Maison de retraite)...: ouverture a l'urbanisation de la zone 3AU
bloguée et de quelques parcelles complémentaires situées en zone A pour la gestion des
accés a I'ensemble de la zone

2 . pic \u dossier PLU .

- Le rapport de présentation : complément au rapport de présentation exposant les motifs
des changements apportés par le présent projet de révision simplifiée.

- Le reglement en ce qui concerne la nouvelle zone 3AU constituée de la zone 3AU bloquée
et des parcelles concernées situées en zone A

- Le plan de zonage en ce qui conceme la délimitation de la nouvelle zone 3AU

- Le document “Orientations d’aménagement” pour ce qui concerne la nouvelle orientation
d'aménagement spécifique a cette nouvelle zone 3AU

Les autres piéces du dossier PLU ne sont pas affectées par la présente révision
simplifiée.

NOTA

Une procédure de DUP/Mise en compatibilité du PLU est actuellement en cours pour la
réalisation d'un projet d'habitat a vocation sociale en zone UB, en ce qui concerne le
secteur actuellement soumis a l'article L.123-2 du Code de l'urbanisme.

La DUP emportant mise en compatibilité du PLU entrainera certaines modifications

- le réglement de la zone UB: suppression des références & l'article L.123-2 du code de |'urbanisme

- la liste des emplacements réservés. suppression de I'emplacement réservé n”1

- le plan de zonage de la zone UB: suppression des références & l'article L.123-2 du code de |'urbanisme
et modification du périmétre en intégrant l'ancien ER n*1 dans la zone UB (actuellement en zone UA)

- le document graphigue redatif 4 la zone 1AU inséré dans les orientations d'aménagement aprés
suppression des références a l'article L.123-2 du code de l'urbanisme

Selon le cas et le calendrier, ces modifications interviendront aprés I'enquéte publique
de la presente procedure de révision simplifiée lors de son approbation ou feront I'objet
d'une mise a jour particuliére.
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Préambule

L'encadrement législatif de la procédure de révision simplifiée

L’article L.123-13 du Code de 'urbanisme

“Le plan local d'urbanisme est modifié ou révisé par délibération du conseil
municipal aprés enquéte publique.

La procédure de modification est utilisée a condition que la modification envisagée :

a) Ne porte pas atteinte a |‘économie générale du projet d'aménagement et de
développement durable mentionné au deuxiems alinéa de l'article L.123-1

b) Ne réduise pas un espace boisé classe, une zone agricole ou une zone naturelle et
forestiere, ou une protection edictée en raison des risques de nuisance, de la qualite des
sites, des paysages ou des milieux naturels ;

¢) Ne comporte pas de graves risques de nuisance.

Le projet de modification est notifie, avant l'ouverture de l'enquéte publique, au préfef, au
president du conseil régional, au president au conseil general et, le cas echeant, au
président de I'établissement public prévu a larticle L.122-4 ainsi qu'aux organismes
mentionnés a l'article L.121-4

Toutefois, lorsque la modification a uniquement pour objet la rectification d'une erreur
matérielle ou porte uniquement sur des éléments mineurs dont la liste est fixée par décret
en Conseil d’Etat. a I'exclusion de modifications sur la destination des sols, elle peut, &
l'initiative du maire ou du président de ['établissement public de coopération
infercommunale compétent, étre effectuée selon une procédure simplifiée. La modification
simplifiee est adopiée par le conseil municipal ou par l'organe délibérant de
I'établissement public de coopération intercommunale compétent par délibération
motivée, aprés que le projet de modification et |'exposeé de ses motils ont eté pories a la
connaissance du public, en vue de lui permetire de formuler des observations, pendant
un delai d'un mois prealablement a la convocation de I'assemblée délibérante.

Dans les autres cas que ceux visés aux a, b et ¢, le plan local d'urbanisme peut faire
I'cbjet d’une revision selon les modalites definies aux articles L.123-6 a L.123-12.

Lorsque la révision a pour seul objet la réalisation d'une construction ou d‘une
opération, a caractére public ou prive, préesentant un intérét général notamment
pour la commune ou toute autre collectivité, elle peut, a l'initiative du maire, étre
effectuée selon une procédure simplifiée. La révision simplifiée donne lieu & un
examen conjoint des personnes publiques associées mentionnées a larticle L.
123-9. Le dossier de I'enquéte publique esl complété par une notice présentant la
construction ou l'opération d’intérét général. Les dispositions du présent alinéa
sont également applicables a un projet d'extension des zones constructibles qui ne
porte pas atteinte a I|'économie générale du projet d'aménagement et de
développement durable et ne comporte pas de graves risques de nuisance.

Entre la mise en révision d'un plan local d'urbanisme et 'approbation de cette révision, il
peut étre décidé une ou plusieurs révisions simplifiées et une ou plusieurs modifications.
Les procedures necessalres & une ou plusieurs revisions simplifiees et a une ou plusieurs
modifications peuvent étre menées conjointement.”

--=> Dans le cas présent, la procédure de révision simplifiée a pour objet la
réalisation d’une opération a caractére privé: mise en oeuvre d’un nouveau quartier
alliant habitat (individuel, social....) et services (résidence pour personnes agées.)

Ce nouveau quartier s'inscrit par ailleurs dans uvne organisation globale
approfondie et en liaison avec le village dont il est partie prenante du fait méme de
sa continuité géographique.

L'opération présente un intérét général pour la commune en proposant a ses
habitants actuels et futurs une offre diversifiée de nouveaux logements ainsi que
des services actuellement inexistants; d’autre part, ce projet permettra la créations
d’emplois grace a la présence de la résidence pour personnes dgées.
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Plan Local d’Urbanisme et 1° Révision Simplifiée

Le PLU de CORBERE a été approuvé le 25 “évrier 2009.

La procédure de révision simplifice a été lancée par délibération du Conseil Municipal du
18/01/2012 qui a egalement ouvert la concertation préalable sur le projet.

Le projet a fait 'objet d'une demande de dérogation specifique aupres du SCOT et a regu
un avis favorable.

Il a fait l'objet d'un examen conjoint des personnes publiques; le procés verbal est joint au
dossier d'enquéte publique.

Le présent rapport compléte le rapport de présentation du PLU par I'exposé des motifs
des changements apportés en référence au décret du 09 juin 2004.

I convient de noter qu'une procédure de DUP/Mise en compatibilité du PLU est
actuellement en cours pour la réalisation d'un projet d’habitat a vocation sociale en zone
UB, en ce qui concermne le secteur actuellement soumis a larticle L.123-2 du Code de
I'urbanisme.

La DUP emportant mise en compatibilité du PLU entratnera certaines modifications

- le reglement de la zone UB: suppression des références & l'article L.123-2 du code de
I'urbanisme

- la liste des emplacements réservés: suppression de lI'emplacement réserve n°1

- le plan de zonage de la zone UB: suppression des références a |'article L.123-2 du code
de l'urbanisme et modification du périmetre en intégrant lI'ancien ER n°1 dans la zone UB
(actuellement en zone UA)

- le document graphique relalif a la zone 1AU inséré dans les orientations
d’aménagement  aprés suppression des références a l'article L.123-2 du code de
I'urbanisme

Selon le cas et le calendrier, ces modifications interviendront apres I'enquéte publique de
la présente procédure de révision simplifiée lors de son approbation ou feront I'objet d'une
mise a jour particuliere,
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1- Le contexte communal

Le cadre global de la commune et sa stratégie dans le PLU

Les grands enjeux

Stratégie communale

Un village en pleine évolution et qui se conforte.......

= Une évolution démographique liee a une nouvelle
attractivité de la commune : 421 habitants en 1975 a 622
habitants en 2008

= Une augmentation forte des 0-14 ans entre 1999 et 2008,
un trés bon maintien des 30-44 ans et donc des
perspectives démographiques optimistes

« Un solde naturel redevenu positif et qui se maintient (-
0,6% en 8290 & + 0,5% en 99 & + 0,4% en 2008)

- Un solde migratoire legsrement & la baisse mais tres
satisfaisant (+1,3,2% en 82-90 & + 1,7% en 90-89 et +
1,2% en 2008)

= Des perspectives d'avenir favorables : les - de 44 ans
représenlen. environ 64,% de la populalion

« Un parc de logemenls en augmenlalion conslanle de 257
en 1982 a 336 en 2008

« Entre 1999 et 2008 : une stabilité des résidences
principales autour de 73% du parc; une augmentation des
résidences secondaires de 9.6%a 17% mais une baisse
des logements vacants de 17,5% a 10%:

Une vie économique plus tournée vers I'extérieur
mais un renforcement du taux d’activité des habitants

= Une population active ayant un emploi en augmentation
de 71,1% en 99 & 78,8 % en 2008

+ Une baigse du laux de chdmage 15.3% en 99 2 11,8 %
en 2008

« Une petite augmentation des emplois sur place 89 en
1999 ct 93 cn 2008

- L’agriculture toujours présente mais en perte de vitesse

Un paysage présentant une dualité intéressante

« Ente plaine du Riberal et coteaux des Aspres, un
patrimoine - naturel de qualité -

= Un paysage marqué par l'activité agricole traditionnelle

= Des risques naturels contraignant le territoire

Diversifier I'offre en logements pour
ouvrir le logement & toutes les
tranches de population

Mettre en place une diversité de
I'habitat pour ré-équilibrer le parc

Maintenir les tranches jeunes au
village

Pouvoir répondre aux demandes
locatives

Veiller a la qualité de la structure
urbaine et & la gestion économe de
l'espace

Tirer partl d’'une attractlvité rurale
renouvelée et de la bonne localisation
du village

Maintenir la vitalité¢ commerciale de
proximité

Conserver un coeur de village
attrayant, vivant et dynamique

Permettre la valorisation du
patrimoine historique, architectural et
naturel

Préserver I'activité agricole et tant que
possible le caractére du paysage rural

Passer d’une approche ponctuelle
dans le développement urbain a une
prise en compte globale

Concilier prise en compte des risques
naturels identifiés, développement
urbain et économique et respect de
'environnement

Quelques données actualisées

« Une dynamique démographique réguliére et confirmée. ...+ 99 habitants entre 1990 et 1999, + 81

habilanls enlre 1999 el 2008 (derniers chiflres ofliciels INSEE)
La population légale 2009 - chifire entré en vigueur au 1° janvier 2012 - est de 651 habitants.

1968 | 1975 | 1982 | 1990
| Population 471 421 420 | 442

Densité moyenne (hab/km?) | 65,0 ':nE..l. br’,ﬁ'. 61,0

| 1999 | 2008
s41| B2
| 74.6| 858

Sources ; Insee, RP1968 a 1990 denombrements - RP1999 et RP2008 exploitations principales.
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Entre 1999 et 2008, des soldes migratoire et naturel toujours positifs qui continuent d'entrainer cette
croissance démographique.....

meéme si le taux de natalité accuse une légere baisse
ct que l'on peut constater unc hausse des déccés pour Fannée 2008

1968 & 1975 | 19754 1982 | 1982 & 1990 | 1990 4 1999 | 1999 a 2008

Variation annuelle moyenne -1,6 0,0 +0,6 +2,3 +1,6
de la population: en %

- gue au soide naturel ea % -0,4 -0,3 -0,6 +0,5 +0,4

- gue au solde apparent =12 +0,3 +1,3 g ot 1o 4 +1,2
des entrées sarties en %

Taux de natalité en %e 9.6 9.8 8.1 14,2 120

Taux de mortalité en % 13,4 12,8 14,5 8,7 8,1

14

12

10

2000 22001 22002 2 2003 22004 2005 20 2008 20 2007 0 2002 2000
® MNaissances B Décés

En terme de tranches d’age, entre 1999 et 2008, la bonne tenue des 0-14 ans ainsi que des 15-29 ans, la
stabilité des 30-44 ans, susceptibles de procréer. ..

30

0-14 ans 15-29 ans 30-44 ans 45-59 ans G0-T4 ans 75 ans ou +
B 1a995 m 2008

Sources : Inses, RP1999 et RP2008 exploitations principales,
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+ En terme d’activités, les chiffres comparés pour 1999 et 2008 (pour les 15 & 64 ans) retraduisent la
réalité de la composition démographique
- des aclils en hausse nolamment les aclifs ayanl un emploi (69.5% en 2008 au lieu de 60,2% en 1299)
- la baisse des inactifs : 28.9% en 1999, 21,2% en 2008 dont 9,3% d’étudiants en 1999 et 8,4%
d’¢tudiants cn 2008
- T% de retraités, chiffre stable
et, en 2008, un taux de chomage en légére baisse : de 15,3% en 1999 a 11,8% en 2008

- En terme de types de logements, les résidences principales sont toujours largement majoritaires,

Le nombre de logements vacants est nettement a la baisse et -etrouve le niveau de 1990.

Les malsons sont toujours majortalres mais le nombre d’appartements reste peu slgnliflcatlf mais se
trouve en hausse de 1,3% en 1999 a 4,1% en 2008.

1968 | 1975 | 1982 | 1990 | 1999 | 2008
Ensemble 200 | 211 | 247 | 257 | 303| 336
Résidences principales 169 | 163 173 3IA3 | 221 246
Résidences secondaires et logements accasionnels 14 16 | 37 41 | 28 57
Logements vacants 17 32 | 37 33 | 53 34

2008 % 1999 %

Ensemble 336| 100,0 303 100,0
Résidences principales 246 73,0 221 72,9
Résloences secondalres et logements occasionnels 57 17,0 25 5.6
Logements vacanis 32 10,0 53 | 17,5
Maizans 3213 95.9 287 9s,7
| Appartements 12 41 4 13

| 2008 % 1999 %
F— 246 | 100,0 221 100,0 Les logements sont plutdt de grande dimension
1 . : - 4,5 piéces et plus.....
| 1 pléce 1 i) 2 0.5
I ' -
| S 11 4,6 2| 100 et, en ce qui concerne le sta_tut des occupar_lts,
{ | b L A toujou*s une majorité de proprietaires. méme si les
| 3 pitces 54| 218 40| 181 locataires sont en augmentation...de 6 en 1999 a 49
| & pices 73| 299 9| 32 sn 2008,
| 5 pidces ou plus lﬂﬁl 43,3 &8 39.8
2008 1999
Nombre e Mombre de Ancionnetd mayenno Nombre %
PErSOnnes d'emméng-
gement en annéefs)

Ensemble 246 100,0 622 13 221 100,0 |

prapriétaire 187 76,2 285 5 I67| 756

Locataire &5 198 120 B Wi o172

dant d'ur logement HLM 0 0.0 0 i 0 ]
oue vige
Logé gratuitement - 38 17 g 16 7.2
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2 - Etat des lieux et contraintes

Situation et état des lieux du terrain concerné par le projet

Le secteur d’urbanisation
cancerne des terrains situés a
l'est du village, limitrophes de
l'urbanisation existante de
Corbere et Corbere les
Cabanes, au lieu-dit “Escoute si
plou”, en rive droite du ravin de
la Coume.

" ot

h_;l“::";'_f o -‘_ e —

"
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Etat des lieux : Etude paysagere AATTAC 2011 (extraits

Le terrain du projet, proche du village et de ses extensions est constitué de vignes en exploitation mais
en attente de constructibilité effective depuis son inscription en zone AU bloquée du PLU.

‘Les terrains agricoles en culture (vigne, verger) ou en friche. Ces parcelles sont délimitées par différentes
sfructures :

« Les haies agricoles (de chéne vert, chénes rouvre ou de cyprés)
« Les murets en plerre seche

* Les ravins avec leur ripisylve.

Ces élements structurants le territoire, représentent des facteurs clefs pour la lecture et la compréhension du
paysagc.

Les vignes et le verger de cerisiers, patticipent a I'ouverture et a la diversité des paysages de Iz vallée, en
contraste avec la monotonie des foréts de chéne vert qui 'entourse. La déprise agricole de ces terres arides
engendre yun nouveau pProcessus de transformation ou paysage qui se referme petii & petii.

On peut distinguer trois types de friche :

« La friche berbacée composée essentiellement de graminées. Elle peut étre récente (suite & l'arrachage d'une
vigne) ou entretenue par un débroussaillage regulier. Ces fiches forment de grands espaces ouverts sur le
paysage.

« La friche arbustive composée d’herbacées, d'arbustes et de jeunes arbres. Ces terrain abandonnés depuis un
certain temps sont en cours de fermeture. Cependant ils sont facilement identifiables car ils sont encadres par
des haies agricoles ou des murets en pierre séche.

« La friche arborée est, quant a elle, le processus ultime de fermeture du paysage. Ces parcelles som
abandonnées depuis longtecmps et unic stratc densc de chénc vert s’y développe.

Les tetrains profitant d'une pasition élevée présentent des co-visibilités avec le village, le chateau et les
paysages leintains. A linverse, les terrains les plus bas bénéficient d’'une certaine intimité (flots entourés de
haies agricoles).

Les parcelles les plus a l'ouest sont abandonnees depuis longtemps car I'on retrouve une strate arbustive
impenétrable avec selon les endroits une strate arboree dominante composée de chénes, de genevriers et de
pins...

Les parcelles aux reliefs accentues compartent une succession de terrasses soutenues par des murets en
picrres scches écroulés par endroit,

En continuite des parcelles en friches, une grande parcelle de vigne abandonnée depuis peu (friche herbacee),
offre un panorama & 180° sur le chéieau, le village et la plaine du Riberal. Le terrain esi encadré sur les colés
et en contre-bas par une haie de chéne rouvre. La créte quand & elle est constituée d'une forét dense el
gpaisse de chénes et d'arbustes. Autrefois cette parcelle devait comportée des murets en pierres seches mais
l'arrivée de la mécanisation les a fait disparaitre™ (Extraits étude AATTAC 2011)
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v Lc zonage du PLU :

Le site du projet, au lieu-dit “Escoute si plou”, a proximité immédiate de l'urbanisation et en rive droite du ravin
de la Coume, est inscrit en zone 3AU (5 ha 96) ainsi qu'en zone A (0,95 ha) pour une superficie totale de 6 ha
91; le site devizndra aprés la présente procédure de révisian simplifiée, une zone 3AU a destination principale
d’habitat.

v Le réglement du PLU précise pour la zone 3AU

La zone 3AU est une zone & caractere naturel dont la vocation est de satisfaire les besoins a moyen terme en
terrains urbanisables pour I'habitat ainsi que les equipements publics s'avérant necessaires au bon
fonctionnement de la zone.

La zone est soumise a une orientation d'aménagement donnart les bases de son futur développement dans
une ou plusiaurs operations d’aménagement d'ensemble st présoyant notamment qu'un pourcentage de 10%
de la SHON aultorisée sera affectée a des logements Iocatifs sociaux.

Son ouverture & l'urbanisation ost subordonnée a unc révision simplifice du document d'urbanisme ct doit donc
s’inscrire dans une étude spécifique globale garantissant la cohérence de 'aménagement tant du point de vue
des équipements d'infrastructure (voirie et réseaux divers) et de superstructure, que de la qualitsé des
opérations (el notamment la qualité dintégration du projet dans I'environnement naturel et paysager et dans lg
structure urbaine et sociale du village).

Colle-ci doit donc prendre en compte la particularite et les fragilités du site, notamment en matiere
d'hydraulique par une une étude détaillée des incidences et des impacts de urbanisation et préciser les
mesures compensatoires adoptées.

En référence au dossier départemental des risques majeurs. la zone. a l'instar de 'ensemble du territoire
communal, est egalement concernee .

- par le risque iaible sismique pour lequel s'appliquent le décret n® 91-461 duv 14 mai 1991 relatif a la prévention
du risque sismigue et l'arrété du 23 mai 1997 en matiére de regles de construction.

- par le risque fort diincendie de forét; conformément a l'arréte préfectoral n°849/2004 du 18 mars 2004
actualise par l'arrété prefectoral n°1459 du 14 avril 2008, les obligations de deébroussaillement autour des
constructions doivent notamment étre respectées.
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Vv Les aorientations d’aménagement du PLU

Elles comporlenl pour la zone 3AU, en I'absence de projel abouli lors de I'approbalion, une orienlalion "de
base"donnant les grandes lignes de son aménagement traduil en quelques principes.

o gt (st o ot s

Faiwe hlm|u.n‘ pininiy Baiee Pakijer dfune
ol pilesivams ogidmrtond st dumdnagoneng
densrmbie

s chemnms exiians @ renfiscer ponr
e dhimserie wlapier de lnoone

Moy prves-a by eone

Ui Nt sombaitalibe e Corbene-les-

Cadmities
e dhensind e Lebii proclipelle

Maseorn o ville m fvenimoeHenienn petis
colleciite algnerment des conedrune boiss sor
L varie et dhesarrie dles ligvmerits gras
Farrioe lont an o jurdinn el gk

Ao inclivicliefles pouncam coe
gLy

Hahirar p.n.llluﬂn.:q'rr s ur bl |1|m
arry

v Il n'exisle pas de proleclion parliculiére exislanle au lilre de l'environnemenl (pas de ZNIEFF, pas de ZICO,
ni de taute autre identification), le secteur n'est pas non plus non concerné par le risque inondation.
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3 - Présentation de l'opération ayant un intérét général
pour la commune

Le projet et ’'orientation d’aménagement souhaitée par la commune

le Pl Ude CORRFRF arpanise |le dévelappemenl urbain en canlinuilé du caeur de village paur répondre 4 ses
besains en terme d’habitat et d'équipements publics,.

Ce nouveau potentiel est identifié par le classement :

- de la zone 1AU, en greffe avec le centre ancien

= de la zone 3AU bloquée au lieu=dit “Escoute si plou®, & proximité immeédiate de l'urbanisation et en rive droite
du ravin de la Coume.

Pour memoire : Un secteur particulier en zone déja urbanisée UB dispose d'une protection particuliere dans
l'attente d'un p-ojet d’ensemble (article L123-2), projet actuellernent en cours.

v La problématique des accés

Lors des études préalables, 1 s'est avéré que la présence de ravins entraine des difficultés d'accés &
celte zone notamment au niveau du passage a gué; cet accés doit &tre ferme lors des périodes d’inondation et
constitue 'acces principal a cette zone.

Un projet de réalisation d'un ponceau avait été envisagé mais n'a pu aboutir en raison du déversement
potentiel vers Corbere-Les-Cabanes

Un autre acces aurait été possible par le chemin de la Riviere mais son étroitesse rend cet acces peu
inléressanl. La solulion envisagée de mailler ce nouveau quarlier avec lurbanisalion exislanle el loule proche
de Corbere-Les-Cabanes n'a pu alors étre retenue, en ralson du désaccord de cette commune sur ce malllage.

Pour pouvoir gérer F'accés de manigre sécurisé, il est donc apparu nécessaire de rechercher une autre
possibilite, la réflexion a abouti & un accés sur le chemin des Cabanes mais les parcelles concernées sont
situées en zone A. ll convient donc d’inclure ces parcelles dans le projet d'urbanisation. Un accord est intervenu
sur ce paint avec les Services de la DDTM.

Lors de I'examen conjoinl du projel, a élé évoqué un acces polenliel supplémenlaire par le secleur de
Poupiac - non encore urbanisé mais prévu dans le futur PLU de Corbére-Les-Cabanes - ce qui permettra
¢galcment dc Iz désenclavcer.

La zone disposera donc de quatre acces (1 acces principa sur le chemin des Cabanes, le passage a gué
et deux aceés sur le chemin du cimetiére). Certaines voiries sercnt a sens unique pour mieux gérer les entrées/
sortie

La zone 3AU ainsi constituge de la 3AU existante soit 5 ha 96 + 0,95 ha de parcelles A est dune
superficie totale de 6 ha 91.

¢’ Les principes

Une étude paysagere (AATTAC) a été mise en oeuvre pour définir les polentialités et les spécificités des
différents espaces et proposer des principes d'aménagements tels que :

« Minimiser la voirie : un projet de circulation plus économe en terme de flux et de surface; au Nord une
premiére artére en double sens avec des petits parkings de proximité le long du parcours et un plus important
au carrefour principal; au Sud une voirie partagée (piéton/voiture en zone 20) en sens unique peut étre
envisagee, équipée de parkings de proximité. L'ensemble des tracés de ces voiries doit étre étudié pour
ralentir les veéhicules (rélrécissemenl de chaussée,  plaleau lraversant,,.).

« Hi¢rarchiscrles flux pi¢tonniers : Ic scns Est/ Oucst, du nouveau quarticr au centre vilage, est privilégié avec
lIa mise en place d’'une promenade le long des haies existantes et ravins, Des traversées Nord/ Sud viendront
relier le projet aux espaces naturels a proximité et a la promenade principale. Ces traversées seront calées
sur les murels, les fossés et les haies agricoles existants.

« Diminuer la dimension des réseaux d’evacuation des eaux pluviales : les fossés paralléles a la pente
existants et les arbres qui les accompagnent serant en partie conservés et intégrés aux espaces publics... Au
Sud, un foss2 principal en limite du projet callectera les eaux de ruissellement du boisement de la créte. Ces
eaux seront -eprises en partie dans Faxe Nord Sud, par trois fossés en parallele des traversées piétannieres
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qui callecieront aussi les eaux pluviales des rues en sens ulique pour les acheminer vers les trois bassins de
rétention.

v Un schéma de fonctionnement traduit sous la forme d’une orientation d’aménagement.

Le nouveau quartier est destiné a recevoir, avec une densité évaluée a environ 15/25 logements/ha,
entre 50 et 60 maisons de type pavillonnaire, une vingtaine de logements en accession, mais aussi une
résidence pour personnes agées (22 logements). Un minimum de 10% de logements locatifs sociaux est
attendu sur cette zone.

L'ouvarture a l'urbanisation est globale mais un phasage de l'urbanisation est prévu en deux tranches
sclon Ic découpage dc lorientation d’aménagement; cc phasage s'inscrit dans I principe de nécessité de
réalisation de 80% de permis délivrés dans la premiére tranche et de la totalité des voiries et équipements
avant de pouvoir délivrer des PC dans la seconde tranche.

Cette zone 3AU, comprenant les parcelles de zone A nécessaires pour permettre un acceés
sécurlsé et un fonctlonnement cohérent, deviendra donc aprés la procedure de révision simplifiée, une
zone 3AU ouverte a I'urbanisation et & destination principale d’habitat.

Elle est soumise a une nouvelle orientation d’aménagement globale avec laquelle tout projet
devra étre compatible ainsi qu‘a un phasage en deux temps.

La nouvelle orientation d'aménagement figure & la page suivante.
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4 - Incidences sur le document d’urbanisme

Incidences sur le plan de zonage

Le projet présenté entratne une modification du zonage pour intégrer les parcelles de la zone A concernées,
AVANT

APRES
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Incidences sur le tableau de superficies

Les changemenls présenlés en caracteres gras et en italique, concernent :
- la zone 3AU existante (+ 0,95 ha)
=la zonc A (- 0,95 ha)

AVANT

Récapltulatif du zonage PLU

Noms des Destination principale Superficies
20nes
UA Habitat 3 ha69
uB Habilal el éguipemenls 20 ha 00
publics
1AU/zone cuverte Habitat 0 ha 63
2AU/zone ouverte Habitat 1 ha 64
3AU/zone bloquée Habitat et équipement 5 ha 96
public
A Activité agricde 290 ha
N Zone naturelle 401 ha 88
. Total 723 ha 17
APRES
Récapitulatif du zonage PLU
Noms des Destination principzle Superficies
zones
UA Habitat 3 ha 69
UB Habitat et équipeiments 20ha 00
publics
1AU/zone vuverte Habitat 0 ha63
2AU/zone ouverte Habitat 1 ha 64
3AU/zone Habitat et équipement 6 ha 91
ouverte public
A Activité agricole 289,05 ha
N Zone nalurelle 401 ha 88
Total 723 ha 17
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Incidences sur le reglement de la zone 3AU

Le projet entraine la modification du réglement de la zone 3AU pour tenir compte de la création du nouveau
quarticr ct donner les conditions dc son urbanisation.

Le reql : el 3AU

QUALIFICATION DE LA ZONE 3AU

La zone 3AJ est une zone & caractére nature]l dont la vacation est de satisfaire les besoins & mayen terme en
terrains urbanisables pour I'habitat ainsi que les équipements publics s'avérant nécessaires au bon
fonctionnement de la zone.

La zone est soumise a une orientation d'aménagement donnant les bases de son futur développement dans
une ou plusieurs opérations d'amenagement d'ensemble et prévoyant notamment qu'un pourcentage de 10%
de la SHON autorisée sera affectée & des logements localifs sociaux.

Son ouverti.re a l'urbanisation est subordonnée a une révision simplifiée du document d’urbanisme et doit donc
s'inscrire dens une étude spécifigue globale garantissant la cohérence de I'aménagement tant du point de vue
des équipements d'infrastructure (voirie et réseaux divers) et de superstructure, que de la qualité des
opéralions (el nolammenl la qualilé d'inlégralion du projel dans Fenvironnemenl nalurel el paysager el dans la
structure urbaine et sociale du village).

Celle-ci dot donc prendre en compte la particularité et les fragiltés du site, notamment en matiere
d’hydrauliqLe par une une étude détaillée des incidences et des impacts de ['urbanisation et préciser les
mesures compensatoires adoptées.

En référence au dossier départemental des risques majeurs, la zone, a linstar de I'ensemble du territaire
communal, ast également concernée

- par le nsque laible sismique pour lequel s'appliquent le décrel n* Y1-461 du 14 mai 19917 relall a la prévenlion
du risque sismique et Tarrété du 29 mai 1997 en matiére de regles de construction,

- par le risque fort d'incendie de forét; conformément & l'arrété prefectoral n°849/2004 du 18 mars 2004
actualisé par larrété préfectoral n“1459 du 14 avril 2008, les obligations de débroussaillement autour des
constructiors doivent notamment étre respectées.

ARTICLE 3AU 1 : LES OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DES SOLS INTERDITES

1. Toute occupation ou utilisation du sal immédiate est interdite, & I'exception toutefois des occupations et
utilisations du sol indiquées en 3AU2.

ARTICLFE 3AU 2 :1FS OCCUPATIONS ET UTIIISATIONS DES SOLS SOUMISES A DES CONDITIONS
PARTICULIERES

1.La zone est soumise a une arientation d'aménagement donnant les bases de son futur développement dans
une ou plusieurs opérations d’aménagement d'ensemble et prévoyant notamment qu'un pourcentage de 10%
de la SHON autorisée sera affectée & des logements |ocatifs sociaux

2. Son ouverture a l'urbanisation est subordonnée a une reévision simplifiée du document d'urbanisme et doit
donc s’inscrire dans une étude spécifique globale garantissant la cohérence de I'aménagement tant du point de
vue des équipements dinfrastructure (voirie et réseaux divers) et de superstructure, que de la qualité des
opérations (et notamment la qualité d'intégration du projet dans I'environnement naturel et paysager et dans la
structure urbaine et sociale du village)..

Celle-ci doit prendre en compte la particularité et les fragilités du site, notamment en matiére d’hydraulique par
unc unc ¢tude dcétaillée des incidences ot des impacts dc l'urbanisation ct préciscr les mesurcs
compensatoires adoptées,

3. La restauration, I'aménagement et l'extension mesurée des constructions existantes, si le niveau des
équipemenls le permel el a condilion que cela ne compromelle pas I'aménagemenl ullérieur de la zone.

4. Les bdliments et équipements publics, constructions, agrandissements, aménagements liegs a des
installations d'intérét général, les ouvrages publics existants, ayant fait l'objet d'une réservation au PLU ou
encore nécessités par le fonctionnement de la zone ou de la commune,

ARTICLE 3AU 3 | LES CONDITIONS DE DESSERTE DES TERRAINS PAR LES VOIES PUBLIQUES OU
ERIVEES ET D’ACCES AUX VOIES OUVERTES AU PUBLIC

1 -Voirie

Les constructions ou installations doivent étre desservies par des voies publigues ou privées dont les
dimensions, formes et caractéristiques techniques doivent étre adaptées aux usages qu'elles supportent ou aux
opérations qu'elles doivent desservir,
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Ces voies doivent également étre adaptées aux exigences de la Sécurité publique, de la Défense contre
lincendie, de la Protection civile ainsi qu'a lapproche des véhicules d'enlevement des ordures
ménagéres.

2 - Acces
Tout terrain enclave est inconstructible & moins que son propriétaire n'obtienne un passage sur un fonds voisin
dans les condilions fixées par l'article 682 du Code Civil.

Les acces doivent étre aménagés de facon & ne pas présenter un risque pour la sécurité des usagers des voies
publiques ou pour celles des personnes utllisant ces acces.

Si les constructions projetées, publiques ou privées, sont destinées a recevoir du public, elles doivent
comporter des acces réservés aux piétons, indépendants des accés des véhicules. Ces accés doivent étre
munis de dispcsitifs rendant ces constructions accessibles aux personnes handicapées physigues.

ARTICLE 3AU 4 ; LES CONDITIONS DE DESSERTE DES TERRAINS PAR LES RESEAUX PUBLICS

1 - Eau potable
Toute construction ou installation nouvele a usage d'habitation ou d'activités ainsi que toute autre occupation
ou utilisation du sol doit &tre raccordée au réseau collectif d’eau potable de caractéristiques suffisantes..

2 - Eaux usees

Toute construction ou installation nouvelle ainsi que toute autre occupation ou utllisation du sol doit évacuer
ses eaux usées par des canalisations souterraines raccordees au réseau collectif d'assainissement de
caraclérisliques sullisanles, sans occasionner de géne pour le voisinage.

Les eaux usées non domestiques sont subordonnées a un présraitement approprié a leur nature et degré de
pollution avant rejct dans le réscau public d’assainisscment aprés autorisation par la collectivité propri¢taire du
réseau en application de l'article L,1331-10 du Code de la Santeé,

Les eaux usées ne doivent pas étre rejetées dans le réseau d'ea.x pluviales.

3 - Eaux pluviales

Les aménagements réalises sur le terrain doivent garantir I'ecoulement des eaux pluviales dans le réseau
collecteur.

Le déversement des eaux pluviales dans le réseau collectif d'assainissement urbain est strictement interdit.

En l'absence de réseau, ou en cas de réseau insuffisant, les aménagements nécessaires au libre écoulement
des eaux pluviales (et éventuellement ceux visant & la limitation des débits évacués de la propriété), sont a la
charge exclusive du propriétaire qui doit réaliser les dispositifs adaptes a I'opération et au terrain, en limite du
domaine public.

4 - Réseaux divers

Les réseaux de distribution doivent étre établis en souterrain; des conditions différentes peuvent éventuellement
étre admises, aprés autorisation de la commune, notamment en cas de difficultés techniques ou de réseaux
pré-existants en aérien.

Neéant.

ARTICLE 3A - ’EMPRISE A L DE NSTRUCTION
Néant

ART|CLE 3AU 10 : LA HAUTEUR M MALE DES CONSTRUCTIONS
Néant.

ABORDS
Néanl,

REALISATION D’'AIRES DE STATIONNEMENT
Néant.
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QUALIFICATION DE LA ZONE 3AU

Il s'agit d’'une zone & vacation principale d'accueil d’habitat, de services,batiments et équipements publics...
ouverte par procédure de révision simplifiée.

Elle est, par ailleurs, soumise a une orientation d’aménagement spécifique établissant les principes
d’aménagement adoptés ainsi que la nécessité de proposer 10% de logements locatifs sociaux sur la totalité de
I opération.

Cette orientation d'aménagement prévoit également un piasage en deux tranches avec le principe de
nécessité de réalisation de 80% de permis délivrés dans la premiére tranche et de la totalité des voiries et
équipements avant mis en oceuvre effective de la seconde trarche.

En référence au dossier départemental des risques majeurs, la zone, a linstar de I'ensemble du territoire
communal, sst également concernée

- par le risque faible sismique pour lequel s’appliquent le décret n* 91-461 du 14 mai 1991 relatif 4 la prévention
du risque sismique ct Farrété du 29 mai 1997 en matiére de régles de construction.

= par le risque fort d'incendie de forét; conformément I'arrété préfectoral n°849/2004 du 18 mars 2004 actualisé
par l'arrété préfectoral n®1459 du 14 avril 2008, les obligations de debroussaillement autour des constructions
doivent notamment étre respectées.

ART|ICLE3AU1:LE PAT|ONS ET UTILISATIONS DE LS INTERDITE

1. Les constructions et lotissements a usage d'activités industrielles, les établissements soumis & autorisation
ou a déclaration, sauf ceux dont les activités sant liées a la destination de la zone.

2. Les instalations soumises & autorigation ou & déclaration sauf celles indiquées en 3AU 2.

3. Les dépdts de vehicules, les garages collectifs de caravanes, tel qu’il résulte des articles R.421-23e et R.
421-19j du Code de I'Urbanisme.

4. Lc stationnement collectif des caravancs cn dchors dcs terrains aménagés, tel que prévu a larticle R.
421-23d du Code de I'Urbanisme,

5. L'aménagement de terrains batis ou non batis afin de permetire linstallation collective ou individuelle de
caravanes constituant I'habitat permanent de leurs utilisateurs.

6. L'aménagement de terrains permanents ou saisonniers pour I'accueil des campeurs et des caravanes tel que
prévu a l'arlicle R.421-19¢ du Code de I'Urbanisme, y compris les terrains destinés uniquement a la réception
des caravanes.

7. L'implantation d’habitations légéres de loisirs telle que prévue a l'article R.111-34 du Code de I'Urbanisme.
8. Les villages de vacances.

9. L'ouvertu-e et Fexploitation de carrieres,

ARTICLE 3AU 2 ; LES OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DES SOLS SOUMISES A DES CONDITIONS
PARTICULIERES

1. Dans lowle la cone, l'urbanisalion se lfera en compalibililé avec l'orienlalion d'aménagement spécilique el
dans le cadre d’opération (s) d'ensemble.

2. Les instzllations classées soumises A autorisation ou a déclaration sous réserve qu'elles correspondent 2
une activité indispensable au fonctionnement du quartier et lorsque leur implantation en dehors de celte zane

20/25



serait contraire a l'objectif méme de leur installation; leur modernisation sous réserve que les nuisances
emises en qualité et en quantité soient diminuées.

3. Les affouillements et exhaussements des sols visés & l'article R.442-2 ¢ du Code de l'urbanisme, sous
réserve qu'ils re compromettent pas la stabilité des sols et qu'ils ne portent pas alteinte au caractere du site.

4. Les batiments annexes sous réserve de ne pas depasser 3,50 m de hauteur et 20 m2 de surface de plancher
et de ne pas servir d’habitation .

PRIVEES ET D'ACCES AUX VOIES OUVERTES AU PUBLIC

1 -Voirie

Les constructions ou installations doivent étre desservies par des voies publiques ou privées dont les
dimensions, formes et caractéristiques techniques doivent étre adaptées aux usages qu'elles supportent ou aux
opéralions qu'elles doivenl desservir.

Ces voies doivent également étre adaptées aux exigences de la Sécurité publique, de la Défense contre
Iincendie, de la Protection civile ainsi qu'a lapproche des véhicules d'enlévement des ordures
ménageres.

2 -Acces
Tout terrain enclave est inconstructible a moins que son propriétaire n'obtienne un passage sur un fonds voisin
dans les condilions lixées par larlicle 682 du Code Civil.

Les acces doivent ¢tre ameénagés de fagon & ne pas présenter un risque pour la séourite des usagers des voics
publiques ou pour celles des personnes utilisant ces acces,

Si les constructions projetées, publiques ou privées, sont destinges & recevoir du public, elles doivent
comporter des acces réservés aux piétons, indépendants des accés des véhicules. Ces acces doivent étre
munis de dispcsilifs rendant ces constructions accessibles aux personnes handicapées physiques.

1 - Eau potable
Toute construction ou installation nouvele & usage d'habitation ou d'activités ainsi que toute autre occupation
ou utilisation du sol doit étre raccordée au réseau collectif d’eau potable de caractéristiques suffisantes..

2 - Eaux usées

Toute construction ou installation nouvelle ainsi que toute autre occupation ou utlisation du sol doit évacuer
ses eaux usées par des canalisations souterraines raccordées au réseau collectif d'assainissement de
caractéristiques suffisantes, sans occasionner de géne pour le voisinage.

Les eaux usées non domestiques sont subordonnées a un prédraitement approprié a leur nature et degré de
pollution avant rejct dans le réscau public d’assainisscment aprés autorisation par la collectivité propri¢taire du
réseau en application de larticle L,1331-10 du Caode de la Santé,

Les eaux usées ne doivent pas étre rejetées dans le réseau d'ea.x pluviales.

3 - Eaux pluviales

Les aménagements réalisés sur le terrain doivent garantir I'écoulement des eaux pluviales dans le réseau
collecteur.

Le déversement des eaux pluviales dans le réseau collectif d'assainissement urbain est strictement interdit.

En l'absence de réseau, ou en cas de réseau insuffisant, les aménagements nécessaires au libre écoulement
des eaux pluviales (et éventuellement ceux visant & la limitation des débits évacués de la propriété), sont a la
charge exclusive du propriétaire qui doit réaliser les dispositifs adaptes a I'opération et au terrain, en limite du
domaine public.

4 - Réseaux divers

Pour les const-uctions nouvelles, les réseaux de distribution dovent étre établis en souterrain; des conditions
différentes peLvent éventuellement étre admises, apres autorisation de la commune, notamment en cas de
difficultés techniques ou de réseaux pré-existants en aérien.

ARTICLE 3AU S ; LA SUPERFICIE MINIMALE DES TERRAINS CONSTRUCTIBLES

Neant

ARTICLE 3AU 6 : L'IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX VOIES ET EMPRISES
PUBLIQUES
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1. Les corstructions doivent étre implantées en arriere de l'alignement des voies publiques existantes,
modiliées ou a créer, a une dislance ne pouvanl &lre inférieure & 1,5 m ni supérieure & 5m

2. Des conditions d'implantation différentes peuvent étre admises en fonction du projet et du tissu urbain
avoisinant et a candition qu'elles ne compromettent pas la bonne tenue de la voie, le long des voies intérieures
lors de la réalisation des groupes d’habitation et des lotissements.

3. Des conditions o Implantation differentes peuvent egalement etre admises pour les constructions nécessalres
au fonctionnement des services publics dont I'implantation est commandée par des impératifs techniques,
technologiques d'exploitation ou de gestion ainsi que pour les batiments publics.

1. Les constructions doivent étre implantées soit sur les limites séparatives soit a 3,00m au moins.

2. Des conditions différentes peuvent étre acceptées le long des voies intérieures lors de la réalisation des
groupes d'habitation et des lotissements ou lors de travaux mesurés de restauration ou de rénovation.

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

4. Dans les mémes conditions, un batiment nouveau peut étre adossé a un batiment existant sur un fonds
vOIsin,

5. L'implantation dec piscincs non couvertes, & I'exdusion toutcfois des batiments tcchniques lics a leur
fonctionnement - considérés comme des batiments annexes - peut se réaliser a 2,00 m seulement des limites
separatives.

1. Deux constructions non contigué&s, implantées sur une méme propriété doivent étre a une distance I'une de
I'autre au moins égale a la moyenne des hauteurs des deux constructions, sans jamais étre inférieure a 4 m.

2. Ces regles ne s’appliquent pas aux piscines.

ARTICLE 3AU 9 ; LEMPRISE AU SOL DES CONSTRUCTIONS

Néant,

ARTICLE 3AU 10 ; LA HAUTEUR MAXIMALE DES CONSTRLUCTIONS

1. Definition de la hauteur :

La hauleur des conslruclions esl mesurée a parlir du sol nalurel exislanl avanl lravaux délinis par un plan
altimétrique detaillé, jusqu'au sommet du batiment, ouvrages techniques, cheminées et autres superstructures
cxclus.

2. Hauteur relative
La hauteur de toute construction doit étre telle que la différenze de niveau entre tout point d’'un batiment et tout
point de l'alignement opposé n'excéde pas la distance comptée horizontalement entre ces deux points (H =L).

3. Hauteur absolule
a) La hauteur de toute construction (exception faite des ouvrages techniques publics) ne peut excéder 8,00 m
hors tout.

b) Ces régles ne sont pas applicables aux batiments publics.
ABORDS

Les constructions ne doivent pas par leur situation, leur architecture, leurs dimensions et leurs aspects
extérieurs gorter atteinte au caractére ou 3 lintérét des lieux avoisinants, des paysages naturels ou urbains
ainsi qu’a la conservation des perspectives monumentales.

Le recours & des malériaux el des mises en oeuvre innovanles en maliére d'aspecl el de lechniques de
constructior, liés, par exemple, au choix d'une démarche relevant de la Haute Qualité Environnementale des
constructiors ou dc l'utilisation d’énergic renouvclable, cst admis.
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Tout projet de construction doit faire lobjet d’'une caompasiton architecturale qui prend en compte les
caractéristiques du terrain d'implantation et de son adaptation.

Pour atteindre ces objectifs, dans la conception du batiment proprement dit, les projets doivent :

* utiliser les solutions de base énumérées ci-dessous (1. Solutiors de base)

ou bien

* proposer des solutions originales d'architecture contemporaine justifi€es par une analyse approfondie du site,
du contexte du projet.....

1. Solutions de base

a) Formes :

- Les toitures terrasses sont interdites sauf si elles sont accessibles depuis une piéce située au méme niveau;
elles ne peuvent toutefois couvrir quun tiers au plus de 'emprise au sol du batiment existant ou & créer.

Ces régles ne concernent toutefois pas les batiments publics,

- Le pourcentage de la pente doit étre compris entre 25 et 33 %; orientation de la pente vers la rue.

b) Matériaux :

= Les couvertures doivent étre exécutées en tuiles canal ou similaire et de couleur de la terre cuite, & dominante
rouge.

- Les facades : crépis ou pierres apparentes, les crépis grossiers sont interdits.

- Les menuisernies présenteront un aspect homogéne sur la fagace.

2.Eléments technigues : énergie et communication
a) Climaliseurs : ils devronL élre encaslrés en lolalilé dans la lagade el prolégés par une grille de méme couleur

gue celle-ci. En fagades sur voies, si les climatiseurs ne sont pas encastrés en totalité, ils devront étre situés au
dela de 6m de haut depuis la voic ou e trottoir cn aplomb.

b) Antennes paraboliques et hertziennes : elles seront, sauf impossibilité démontrée, dissimulées dans les
combles et non perceptibles depuis le domaine public.

c) Panneaux solaires thermiques : ils seront integres dans le pen de la toiture et peu saillants, leur dimension
sera inférieure au tiers de la surface de pan de toiture,

d) Panneaux solaires photovaltaiques: ils sont également autorisés soit en surimposition (modules solaires
photovoltaiques simplement fixés sur la toiture existante) soit en intégration au bati (modules solaires
photovaltaiques participant ainsi a la structure du batiment : intégré en toiture, brise saleil, fagade, verriére,
garde-corps, alége...).

3. Cldtures :
Elles ne sont pas obligatoires toutefois, si elles sont envisagées !

- Les matériaLx et couleurs utilisés seront obligatoirement de la méme nature que ceux de la construction
principale, afin de constituer un ensemble architectural conérent.

- La hauteur des clotures sur voies, fixée apres consultation des services competents, en considération des
problémes de visibililé, sécurilé, lopographie... ainsi que la hzuleur des cldlures sur limiles séparalives ne
pourront excéder 1.80m.

= Les clotures scront, soit ajourées cn totalité, soit en mur plein cn totalité, soit constituées d'un mur bahut
d’une hauteur maximum de 0,80m surmonté d’'un systéme a chire vaie (grillage, fer forgé, lattes de bois ...)
celui-ci pourra 2tre occulté par un systeme léger tel que canisse, filet, coupe-vent...

Pour les batiments, équipements et ouvrages techniques publics, des conditions différentes pourront étre
admises pour tenir compte des contraintes commandées par des impératifs techniques, architecturaux,
technologiques. d’exploitation, de gestion, de sécurité.....

REALISATION D'AIRES DE STATIONNEMENT
Les disposilions du présenl arlicle sonl applicables a loules les occupalions el ulllisalions du sol nouvelles, aux
restaurations, réhabilitations, changements de destinations et exlensions de batiments.

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et installations doit étre assuré
en dehors des voies de desserte sur le terrain méme. Lors de I'aménagement de batiments existants, le
stationnement axistant ne pourra en aucun ¢as étre supprime.

Les besoins er stationnement devront répondre aux besoins des constructions et installations.
- Pour les constructions neuves ou rénovées a destination d’habitation, il sera exigé deux emplacements par

logcmcent dont un dans Ic bati ¢t un sur la partic non closc du terrain lui-mémc.
- Pour les logements saciaux, les dispasitions de article L,123-1-13 du Code de l'urbanisme sant applicables.
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- Pour les Ictissements, ensembles et groupes d'habitations, une aire de stationnement visiteur par 3 logements
devra étre également prévue, ces aires de stationnement doivent étre regroupées en un ou plusieurs parkings
colleclils silués hors des voies de desserle.
- Pour les constructions a caractére d’activité, commercial, de service, administratif, équipement public, des
surfaces sufisantes au regard de la capacité d'accueil doivent &étre réservées :
- pour l'évolution, le chargement, le déchargement et le stationnement des véhicules de livraison et de
service

- pour le stationnement des véhicules du personnel, des visiteurs ou des usagers.
- Paur les constructlons et equipements publics, Il sera aménagé des places de statlonnement réservees aux
personnes a mobilité réduite conformément a la réglementaticn en vigueur.

L'emprise aJ sol des surfaces, baties ou non, affectées aux places de stationnement annexes d’'un commerce
soumis a l'autorisation d'exploitation commerciale prévue au 1°, 6° et 8° du | de l'article L. 720-5 du Code du
commerce et au 1° de l'article 36-1 de la loi n* 73-1193 du 27 décembre 1973 d'arientation du commerce et de
lI'artisanat ne peut excéder une fais et demi la surface hors celdvre nette des batiments affectés au commerce.

ARTICLE 3AU 13 : LES OBLI|GAT MPOSEES AUX CONSTRUCTEURS EN MATIERE DE
REALISATION D'ESPACES LIBRES. D'AIRES DE JEUX ET DE LOISIRS ET DE PLANTATIONS

Les espaces non constructibles ainsi que les aires de stationnement doivent étre plantés,

Le choix des espéces véqgétales & planter devra étre évalué au vu du pouvoir gllergéne des plantations, d’'une
maniére générale, la plantation de cyprés devra étre évitée.

ARTICLE 3AU 14 : LE EFFICIENT D’ PATION D L

Il n'est pas fixé de COS.
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Incidences sur le document “‘Orientations d’aménagement”

Lc documcent “Oricntations d'aménagement” comportait unc orientation d'aménagement dc basc pour la zonc
3AU bloquée, Celle-ci est remplacée par la nouvelle orientation présentée aux pages précédentes

Orientation d’aménagement initiale de la zone 3AU (PLU approuvé)
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