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1 - Préambule : la procédure de modification simplifiée

Une fois approuvé, tout Plan Local d’Urbanisme peut voir ses régles ajustées, ses zones et périmétres
évoluer au gré des mouvements démographiques, économiques, sociaux ou environnementaux du
territoire, enjeux auxquels les régles du P.L.U doivent répondre et s’adapter.

La modification simplifiée du P.L.U. est 'une des procédures d’urbanisme prévues par le Code de
'Urbanisme pour permettre aux communes dotées d’un P.L.U de le faire évoluer.

La procédure de modification simplifiée du PLU prévue aux articles L123-13-1 et L.123-13-3 du code de
l'urbanisme est utilisée dans la mesure ou les modifications apportées au dossier :

- Ne portent pas atteinte aux orientations du PADD ;

- Nont pas pour effet de réduire un espace boisé classé, une protection édictée en raison de la
valeur agricole des terres, des risques de nuisance, de la qualité des sites, des paysages ou des
milieux naturels ;

- Ne comportent pas de graves risques de nuisances.

- Ne portent pas sur une augmentation de plus de 20% des possibilités de construction

- Ne diminuent pas ces possibilités de construire

- Ne réduisent pas une zone urbaine ou a urbaniser

- Visent a rectifier des erreurs matérielles et a modifier des éléments mineurs

Cette procédure d’évolution du PLU ne peut étre utilisée que pour des changements considérés comme
mineurs qui ne peuvent entrainer une obligation de mise a jour de I'évaluation environnementale.

Pour que chacun puisse étre informé et s’exprimer sur le projet de modification simplifiée, un dossier de

présentation est mis a disposition du public pendant 1 mois avant la décision du conseil municipal. Cette
mise a disposition est organisée par la commune.
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MODIFICATION SIMPLIFIEE

La procédure est engagée a l'initiative du Maire

Notification du projet de modification simplifiée au
Préfet et aux PPA

Délibération du CM précisant les modalités de la mise
adisposition qui sont portées a la connaissance du
public au moins huit jours avant le début de cette
mise a disposition.

Mise a disposition du public (1 mois minimum), a
laquelle sont joints , le cas échéant, les avis des PPA

Présentation au CM par le Maire du bilan de la mise a
disposition

Délibération du Conseil Municipal approuvant le
projet éventuellement modifié

Controle de légalité + Mesures de publicité >
La modification simplifiée du PLU devient exécutoire

l



2 - Objet de la modification simplifiée n'1 du PLU

Le PLU de la commune de Les Arcs a été approuveé le 29 mai 2013.

La plate-forme intermodale d’intérét régional des Bréguiéres, aménagée sous forme d'une ZAC, classée en 1AUZB au PLU, située dans le quartier éponyme,
comprise entre la voie ferrée, la RDN 7 et la RD 555, a une vocation trés spécifique. Celle-ci est constituée en majeure partie de lots "embranchés-fer" a l'exclusion
des lots situés en fagade de la RD 555 voués préférentiellement a I'accueil de « petite » logistique ne nécessitant de grandes capacités de stockage et non
embranchables fer, ainsi que d’activités industrielles, tertiaires et de services connexes a 'activité logistique. lls sont classés en secteur 1AUZBb au PLU.

Le plan de zonage relatif au secteur de la ZAC des Bréguieres, créée par délibération du Conseil Communautaire de la Communauté d’Agglomération Dracénoise
du 12 juillet 2005, résulte des dispositions d’'une modification du POS antérieur. Dispositions établies alors sur la base d’un avant projet étudié lors de la constitution
du dossier de ZAC, qui fixait finement les emprises baties et leur hauteur maximale correspondante ainsi que la position des voieries structurantes et des voies
ferrées.

Ces prescriptions précises ont déja conduit la commune a procéder a de légers ajustements (modification du POS) afin permettre I'implantation des batiments
logistiques souvent de grandes dimensions difficilement intégrables dans les gabarits définis préalablement, selon leur découpage opérationnel et la mise en ceuvre
des plates-formes issues des terrassements.

Ce méme probleme de mise en place se pose aujourd’hui sur le secteur 1AUZBDb situé a proximité de la RD 555 ou le PLU applicable prévoit plusieurs zones
d’'implantation avec les hauteurs NGF maximales correspondantes et une voie de desserte.

Le projet actuel a I'étude sur ce secteur prévoit également plusieurs batiments, mais dont la fonctionnalité (desserte camions et flux logistiques internes notamment)
ne s’accorde pas avec le plan gabarit des zones d’implantation et la voie de desserte tels qu’ils apparaissent aujourd’hui dans le PLU

Pour permettre la réalisation de ces batiments qui viendraient compléter la fagade principale cété entrée de la zone des Bréguiéres, il faudrait introduire plus de
souplesse dans les possibilités d'implantation des futurs batiments et ce sans changer les volumes constructibles autorisés par les dispositions du PLU et tout en
garantissant une intégration paysagére adaptée depuis la RD 555.

Ces changements du réglement et du zonage du PLU sont des changements mineurs qui peuvent étre mis en ceuvre par une procédure de modification simplifiée
menée selon les dispositions des articles L.123-13-1 et L.123-13-3 du Code de I'urbanisme.
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3 - Les modifications apportées au PLU

Les modifications apportées au PLU portent uniquement sur la rédaction de I'article 13 et certaines prescriptions graphiques relatives secteur 1AUZBb. Les
possibilités constructives du secteur 1AUZBb sont inchangées.

PLU en vigueur
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3.1 - Les modifications apportées au zonage

Afin de favoriser au mieux l'insertion des batiments dans la topographie du site et dans le paysage,
plusieurs prescriptions, issues du parti daménagement de la ZAC, sont portées au document
graphique du PLU en vigueur :

- Zone d’'implantation des constructions :

Cette indication permet d’identifier spatialement les plages dans lesquelles les constructions sont
autorisées. Sont toutefois autorisés en dehors de ces plages, les installations techniques annexes
(réservoirs, cuves « sprinklers », ...), sous réserve de leur bonne insertion dans I'environnement.

- Ancrage obligatoire des constructions :

Du fait de I'absence de voie publique a l'intérieur du futur pdle logistique, cette indication compléte la
régle relative a lI'implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques. Elle
permet d'imposer I'ordonnancement des fagades en alignement sur le mail principal qui constitue I'axe
de composition du projet et, ainsi, de garantir le positionnement des constructions par rapport a cet
axe.

- Hauteur maximum des constructions, exprimée en cote NGF et indiquée au document
graphique ; il s’agit d’'une valeur altimétrique absolue constituant un « vélum » défini pour
chaque plage d’'implantation. La hauteur en tout point de la construction concernée ne pourra
excéder cette cote de référence. Cette indication répond a la volonté de respecter la
morphologie du site en insérant les batiments dans la topographie du terrain naturel.

Ces prescriptions permettent une gradation des hauteurs (velum en escalier) d’'Ouest en Est et du
Nord au Sud évitant notamment un effet écran massif en bordure de la RD 555.

L’ensemble de ces prescriptions induisent un « plan gabarit » contraignant fortement I'implantation et
I'organisation fonctionnelle du secteur 1AUZBb.

Le projet développé sur le/les lots encore libres ne peut aboutir au regard des régles actuelles du PLU.
Cf. Schéma ci-dessous.



Projet proposé sur le secteur non encore construit du secteur 1AUZb
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3.2 - Les modifications apportées au reglement écrit

La perception de ces batiments depuis la RD 555 sera adoucie par un écran végétalisé, bande a planter de 5 m d’épaisseur sur le domaine privé de la ZAC,
permettant :

- une structuration et une transition paysagére accompagnant le regard vers un point de fuite au dessus du velum général, vers le grand paysage,
- une occultation du premier plan : stationnements et fagades des batiments implantés au premier rang depuis la RD 555.

Par ailleurs, cette bande a planter viendra en complément des plantations réalisées dans le cadre de la ZAC dans I'emplacement réservé le long de la RD555
(prévu a cet effet) et entretiendra un dialogue avec le futur bassin de rétention paysagé a ciel ouvert situé dans les espaces verts de la zone d’activité.

Réglement du PLU applicable

Reéglement du PLU modifié (en bleu)

ARTICLE 13 - 1AUZB -
PLANTATIONS

ESPACES BOISES EXISTANTS - ESPACES LIBRES ET

1 - Plantations des parcs de stationnement

Lorsque le stationnement a l'air libre des véhicules est organisé en aire
d'une superficie égale ou supérieure a 1 000 m?, ces derniéres seront
séparées par des plates-bandes de 2,50 métres de largeur minimum,
constituées de terre végétale sur une profondeur minimum de 0,70 métre,
plantées irrégulierement a raison de 1 arbre pour 4 places au minimum.

2 - Espaces libres et espaces verts a aménager

2.1. Les espaces verts et espaces libres devront étre aménagés suivant des
dispositions qui les rendent inaccessibles aux véhicules automobiles, sauf
aux véhicules d'urgence et d'entretien.

2.2. Les espaces verts devront étre traités de maniére a ce que la végétation
soit structurante, au méme titre que l'architecture, et non simplement
décorative.

2.3. Les espaces privés non batis et non affectés aux manceuvres et au
stationnement seront plantés d’arbres de haute tige, au minimum a raison
d’'un sujet par tranche de 200 métres carrés.

ARTICLE 13 - 1AUZB -
PLANTATIONS

ESPACES BOISES EXISTANTS - ESPACES LIBRES ET

1 - Plantations des parcs de stationnement

Lorsque le stationnement a l'air libre des véhicules est organisé en aire
d'une superficie égale ou supérieure a 1 000 m? ces derniéres seront
séparées par des plates-bandes de 2,50 métres de largeur minimum,
constituées de terre végétale sur une profondeur minimum de 0,70 métre,
plantées irrégulierement a raison de 1 arbre pour 4 places au minimum.

2 - Espaces libres et espaces verts a aménager

2.1. Les espaces verts et espaces libres devront étre aménagés suivant des
dispositions qui les rendent inaccessibles aux véhicules automobiles, sauf
aux véhicules d'urgence et d'entretien.

2.2. Les espaces verts devront étre traités de maniére a ce que la végétation
soit structurante, au méme titre que l'architecture, et non simplement
décorative.

2.3. Les espaces privés non batis et non affectés aux manceuvres et au
stationnement seront plantés d’arbres de haute tige, au minimum a raison
d’'un sujet par tranche de 200 métres carrés.

2.4 — Pour le secteur 1AUZBb, dans les espaces de plantation a réaliser
repérés au reglement graphique du PLU, un écran végétal sera constitué
par une haie vive de 5 métres de large. Elle sera composée par des haies
arbustives et arborées, mélange d’essences courantes choisies parmi les
especes régionales méditerranéennes, et plantée d’arbres ou de bouquets
d’arbres de haute tige adaptés en fonction de la topographie afin de
masquer les aires de stationnement, de stockage et les dépéts.
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Insertion paysagére du projet (images non contractuelles)
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3.3 - Le projet de modification simplifiée : impacts sur le dossier du P.L.U. en vigueur

Le dossier de modification simplifiée entrainera des changements dans le dossier du P.L.U. applicable :
1 La présente notice de présentation, venant en complément du rapport de présentation du PLU, explicitant les points de modification
2 Des modifications dans le réglement de la zone 1AUZB
3 Des modifications dans les plans de zonage, reportées sur les planches :
4.1 — Plan zonage Nord 1/5000°
4.3 — Plan zonage centre 1/2500°
4.4 — Plan Bréguiéres — L’Ecluse 1/2500°

NB - Pour la mise a disposition du public, seul est édité un plan au 1/5000° couvrant la zone modifiée et fournissant une information claire et suffisante au public.
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