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1. Résumé non technique

1.1. Cadre juridique de la procédure

> Objet de la procédure

Le PLU des Arcs-sur-Argens, approuvé le 29 mai 2013, a fait 'objet de 12 procédures d’évolutions
approuvées : 6 modifications simplifiées, 4 modifications et 2 révisions allégées.

Il fait 'objet, en paralléle de la présente procédure de modification n°5 du PLU, de 3 procédures de
modification simplifiées en cours, portant sur les secteurs des Bréguiéres, de Font-du-Broc et des
Laurons.

La présente modification, modification n°5 du PLU, engagée par délibération motivée n°21.06.119
en date du 14 décembre 2021, conformément a I'article L151-38 du CU, a pour objet d’ouvrir a
I'urbanisation le secteur Saint Roch Il situé en zone 2AUBb du PLU, dont la création date de moins
de 9 ans (mai 2013), en vue de permettre la réalisation d'un projet mixte, qui allie habitat avec mixité
sociale et équipement d’intérét public et ou collectif.

Cette modification ne porte pas atteinte au PADD et a I'économie générale du PLU et par conséquent
une révision générale du PLU n’est pas nécessaire conformément a l'article L 153-34 du code de
['urbanisme.

La procédure de modification utilisée s'inscrit dans les dispositions de I'article L.153-36 du code de
I'urbanisme :

« Sous réserve des cas ou une révision simpose en application de l'article L.153-31, le plan local
d'urbanisme est modifié lorsque I'établissement public de coopération intercommunale ou la commune
décide de modifier le réglement, les orientations d'aménagement et de programmation ou le programme
d'orientations et d'actions. »

En effet, conformément a l'article L.153-31 du code de I'urbanisme, le projet n'envisage pas de :

- De changer les orientations définies par le projet d'aménagement et de développement
durables;

- Nide réduire un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle et forestiére ;

- Nideréduire une protection édictée en raison des risques de nuisance, de la qualité des sites,
des paysages ou des milieux naturels, ou d'une évolution de nature a induire de graves
risques de nuisance;

- Ni d'ouvrir a lI'urbanisation une zone a urbaniser qui, dans les neuf ans suivant sa création,
n'a pas été ouverte a l'urbanisation ou n'a pas fait l'objet d'acquisitions foncieres
significatives de la part de la commune ou de I'établissement public de coopération
intercommunale compétent, directement ou par l'intermédiaire d'un opérateur foncier.

La commune des Arcs-sur-Argens est couverte par le Schéma de Cohérence Territoriale (SCOT) de
la Dracénie, approuvé le 12 décembre 2019. Le caractére exécutoire du SCoT a cependant été
récemment suspendu. Le PLU modifié deviendra donc exécutoire 1 mois apres sa publication et
transmission au Préfet dans les conditions définies aux articles L.2131-1 et L.2131-2 du code général
des collectivités territoriales.
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» Une modification avec Evaluation Environnementale

La présente procédure n'a pas fait I'objet d'une saisine au cas par cas de l'autorité environnementale,
mais au regard de la présence d’'un ENS a proximité directe du site et la présence d'une zone Natura
2000 sur la commune, une évaluation environnementale a été réalisée.

> Les documents hiérarchiquement supérieurs a prendre en compte

En I'absence de SCoT exécutoire, conformément a l'article L131-4 et L131-5 du Code de I'Urbanisme,
en lI'absence de SCoT, la modification n°5 du PLU des Arcs devra étre compatible avec:

Les regles générales du fascicule des schémas régionaux d'aménagement, de
développement durable et d'égalité des territoires prévus a l'article L. 4251-3 du code
général des collectivités territoriales pour celles de leurs dispositions auxquelles ces régles
sont opposables;

Les orientations fondamentales d'une gestion équilibrée de la ressource en eau et les
objectifs de qualité et de quantité des eaux définis par les schémas directeurs
d'aménagement et de gestion des eaux prévus a larticle L. 212-1 du code de
I'environnement ;

Les objectifs de protection définis par les schémas d'aménagement et de gestion des eaux
prévus a l'article L. 212-3 du code de I'environnement ;

Les schémas régionaux des carriéres prévus a l'article L. 515-3 du code de I'environnement ;
Le schéma régional de cohérence écologique prévu a l'article L. 371-3 du code de
I'environnement;

Le schéma régional de I'habitat et de I'hébergement prévu a l'article L. 302-13 du code de la
construction et de I'habitation;

Les programmes locaux de I'habitat prévus a l'article L. 302-1 du code de la construction et
de I'habitation.

Elle devra prendre en compte les directives de protection et de mise en valeur des paysages prévues
a l'article L. 350-1 du code de I'environnement.

1.2.

Présentation du site de projet

> Localisation

Département du Var
- Communauté d’Agglomération Dracénoise
A 12km de Draguignan

Le site de projet de Saint Roch Il :

- 1 parcelle D2349, en friche, d’'une superficie de
2,75ha

- 2éme phase de I'opération d’ensemble de Saint Roch
a l'est du centre-ville

- dernier secteur d’extension en continuité directe du
centre-ville commercant et de ses équipements publics
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Localisation du site de projet a proximité du centre-ville de la commune

Saint-Roch Il

L. (lProjet
\ d’équipements

» Fonctionnement

- Bonne desserte et accés automobile et TGV facile : 5 minutes de la gare TGV des Arcs, 10
minutes en voiture de I'autoroute A8 (échangeur n°36), a 1Th30 de Marseille, 50 minutes de
Toulon, 20 minutes de Draguignan mais aussi, en train, a 4h45 de Paris et 6h30 de Lille.
Accessible depuis I'impasse Simone Veil, en double sens, 6m de largeur de chaussée et
bordée de trottoirs.

Dessertes principales du site de projet
(R : Ertn :
¢ et Centre-villef

Saint Roch Il | . o ‘

Centre-ville

3
<des Arcs,
\ (MaiN

&& % = N Echangeur n°36

By
L
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- Bonne desserte piétonne depuis le centre-ville par des voies bordées de trottoirs. Un site
voisin de la balade Max Carzoli qui relie la ville sur la rive droite du Réal (passerelle et escalier
vers la place de la Libération), le centre-ville et les équipements a proximité de la gare TGV.
Enjeux de renforcer les liaisons douces vers le centre-ville et de désenclaver le site vers
les secteurs d’intérét en permettant de raccorder le site avec les itinéraires doux
existants.

Accés au site de projet

- Bonne desserte en réseaux nécessaires, notamment eau potable et assainissement
collectif en attente au niveau de I'impasse Simone Veil (phase | du projet Saint Roch).
Des réseaux assainissement collectif (13000 EH) et eau potable (18 800 EH) largement
dimensionnés pour permettre I'accueil de nouvelle population induite par le futur projet.

- Un secteur de projet en pente vers le sud-est a la confluence des ruisseaux du Réal et du
Penteyaou. Un fossé pluvial existant au sud-est du site de projet. Un enjeu de gestion des
eaux pluviales, au regard de la présence du Réal identifié comme Espace Naturel
Sensible. Une étude hydraulique réalisée sur le secteur de projet jointe au présent RP
pour répondre a cet enjeu.

- Un secteur de projet qui constitue une vieille friche agricole en continuité du tissu urbain.
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- Situation sur le PADD : enjeu de réussir I'extension du centre, de conserver le cone de
vue vers le centre-ancien depuis la RD555/RD91, de préserver la trame bleue des cours
d’eau du Réal et du Penteyaou, de favoriser les modes et circuits de déplacements doux

(Balade Max Carzoli déja réalisée).

Situation sur le PADD

] )
©

Favoriser une meilleure qualité de vie dans un
fonctionnement urbain ¢_1urable

.
—="% Reéussir I'extension du centre

L]
e

cememmeee Limiter I'extension de l'urbanisation

Faire de I'environnement une composante qualitative
et structurante du développement territorial

,.;',r, =eees  Favoriser les modes et les circuits de déplacements d oux
|:| Préserver et mettre en valeur le paysage rural

L Conserver les vues
— Preserver les cours d'eau caractéristiques du territoire (trame bleue)
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- Situation sur le réglement du PLU :

— Unsecteur de projet a cheval sur les zones 1AUBb (ouverte) de Saint Roch | et 2AUBb

(fermée - non réglementée) de Saint Roch II, a homogénéiser sur le site apres

ouverture a l'urbanisation.

A la marge en périphérie du site, des zones naturelles N et NR du PLU a préserver.

Une servitude de mixité sociale de minimum 25% de logements sociaux pour les

projets d’ensemble de logements.

Une zone non altius tollendi de 10m a I'égout au nord-ouest du site.

En zone TAUBD, un CES de 25% maximum, une hauteur de 12m maximum, un CEV de

30% dont 10% sur les espaces collectifs

— ER n°105 en bordure du Réal déja réalisé (Balade Max Carzoli) «Principe d'un
aménagement pour les modes doux (vélo, piéton) pour la balade en Réal »., ER n°24 a 'est
pour la « création d’une voie de liaison entre la gare et la zone de Saint Roch », ER n°25 qui
prévoit " «aménagement d’un cimetiére et d’un parc paysagé ».

— Deux servitudes de principe d’accés situés a l'est de la zone dans la continuité de
I'emplacement réservé 24, et au nord de la zone, dans I'axe d'un chemin de terre
rejoignant le Boulevard de la Liberté.

!

!

!

!

Situation sur le reglement graphique
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- Situation sur I'Orientation d’aménagement et de Programmation (OAP) :

— Une OAP définie sur la zone 1AUBbD (principe de compatibilité), et esquissée sur la
zone 2AUBb.

— Principes d’aménagement au niveau du site de projet: mise en place d'un axe de
composition permettant de créer des perspectives et préserver les cones de vue vers le
village , mise en place de voies structurantes végétalisées et aménagées pour les
circulations douces : (piétons, vélos...) contribuant par ailleurs au fonctionnement du
centre-ville, permettre le franchissement du Réal au Sud pour favoriser la continuité des
liaisons inter quartiers : futur cimetiére notamment et maillage du territoire en
circulation douce, traitement du rebord du plateau en parc linéaire avec une large
promenade, création sur la partie « basse » (2AUBb) d’'un espace vert de loisir et des
bassins de rétention paysagers

— Enjeu: créer une OAP sur le secteur de projet permettant d’affiner les principes
esquissés dans la présente OAP.

Situation sur 'OAP

llots d'implantation des i ‘
smens § vl
s Zone de hauteur limitée a ? oSk :

/ / 10 m pour les batiments 1;:‘ . :f:ﬂ'ir:i;:ne place public
Espacevertdaménageren | A ‘
lien avec 2 la ballade en eee Cheminement piéton
Réal et les bassins de . Ernplacement prdférentiel
rétention - du parking
Ve R | —u fAxe de composition pour

‘ la préservation des
‘ covisibilités
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- Situation sur les Servitudes d’Utilités Publiques :

— Servitude EL11 : interdiction de création d'accés sur laRD555

— Servitude PM1 : PPRi de I'Argens et du Réal : marge de recul de 30m par rapport au
Réal et Penteyaou, 1¢ plancher a 0,40 m au dessus de la cote de référence, zones R1
et R2 interdisant les nouvelles constructions, zone aléa exceptionnel interdisant les
établissements de gestion de crise/accueillant une population sensible/ ERP >1500
personnes

)

EL11 Voies express et déviations d'agglomérations

]

PMA Plans de prévention des risques naturels prévisibles
et risques miniers.

Situation sur le PPRi
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1.3.  Analyse de I’Etat initial de ’environnement

» Environnement physique
Le secteur du projet s'inscrit sur un périmeétre urbain et rural de par sa proximité avec le centre-ville
et élevé en un point d'altitude comprise entre 60-70m, en pente vers le sud-est au niveau de la
confluence du Penteyaou et du Réal qui bordent le site. Il est entouré par des ensembles boisés et
forestiers qui assurent une certaine discrétion au site.

La zone de projet s'inscrit sur la masse d’eau souterraine au droit de la masse d'eau souterraine
« formations gréseuses et marno-calcaires de I'avant-pays provencal, peu vulnérable aux pollutions
sub-surface mais protégée par la DCE contre la pollution d’origine agricole et pour la préservation
de I'environnement et de la santé publique.

> Contexte paysager et sensibilités

Enjeux paysagers : nuls a I'échelle du grand paysage. A I'échelle du paysage rapproché, il faudra
veiller a préserver la vue sur le centre-ancien des Arcs sur Argens, notamment la tour Sarrasine et
I'Eglise Saint-Jean-Baptiste, depuis la RD555 et depuis le projet d’équipements publics, en encadrant
la hauteur des futurs batis.

Vue sur le secteur de projet depuis la RD555 (1)

Eglise Les Arcs Saint-Jean-Baptiste

Tour des Arcs - Sarrasine

Vue sur le site de projet depuis le projet d’équipements (2)

b
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> Contexte écologique

- Périmétres environnementaux:

— Le site Natura 2000 FR9301626 du Val d’Argens a 2km au Sud de la zone de projet

— La ZNIEFF n°930020265 Plaine et colline de Taradeau a 1,5km a I'Ouest de la zone de
projet
La ZNIEFF n°930012479 de la Vallée de I'Argens a 2km au Sud de la zone de projet
La ZNIEFF n°930012516 du Massif des Maures a 1,6km au Sud-Est de la zone de projet
ENS du Réal et sa ripisylve en continuité du secteur de projet.

!

!

!

Espace naturel sensible

— Zone de sensibilité moyenne a faible du Plan National d’Action Tortues d’'Hermann

La situation de la zone de projet au regard de la carte de sensibilité Tortue d'Hermann (Source PNA, 2010)
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- Habitats : Dominante de friche a la flore assez pauvre et typique des anciennes cultures
avec de nombreuses espéces rudérales. En bordure de la parcelle, forét riveraine
méditerranéenne a peupliers qui a un réle fonctionnel important notamment dans la
régulation des flux hydriques du Réal en période des fortes pluies automnales ou
printanieres. Au sud-est une zone humide avec micro-habitats humides présentant des
préles, a préserver en lien avec la biodiversité, le paysage et la gestion du risque
inondation (Art.L.211-1 du code de I'environnement).

-

Dossier :
Les Arcs 83460

Réalisation et conception : Agence VISU
Date de réallsation : 18/10/2021

Légende :

Description des habitats
] Batiment
" Parking

7] Route

I Forét riveraine
méditerranéenne a
peupliers

[ Friche

Google Satellite

Echelle 1.2 oo
0 50

Zone humide observée sur la parcelle

Dossier :
Les Arcs 83460

N Réalisation et c n : Agence VISU
Date de réalisa 0/2021

Légende :

[ Zone humide a délimiter
plus précisement

Google Satellite

Conformément aux articles L214-1 a 6 et R214-1 du code de I'environnement, toute intervention
susceptible de porter atteinte a I'intégrité ou au bon fonctionnement d’'une zone humide est
soumise a déclaration (de 0,1 a 1 ha) ou a autorisation (supérieur a 1 ha) aupres des services
concernés de la police de I'eau.
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- Flore: Commune sur le secteur de projet, aucune espéce protégée n'a été observée sur la
parcelle. Une espéce exotique envahissante a été observée : le mimosa (Accacia dealbata).

- Faune:Pas d’enjeu, especes communes.

- Tortue d’Hermann : Aucune tortue repérée sur le site lors de la prospection du 17 juin
2021. Malgré la proximité d’habitat potentiellement favorable a la tortue d’Hermann et la
localisation de la zone de projet en zone de sensibilité moyenne a faible, la zone de projet
n’est pas favorable a la Tortue d’Hermann par son caractére anthropique, I'absence
d’habitat réellement favorable a I'espéce et la déconnexion de la zone de projet aux
milieux naturels périphériques ou I'espéce pourrait étre présente.

Au regard de I'absence d'individus de Tortue d’Hermann au sein de la zone de projet et de
la faible superficie concernée, les incidences du projet sur I'espéce sont jugées nulles.

Par principe de précaution, il peut étre recommandé un encadrement des travaux par un
écologue (visite de parcelle avant travaux, contréle de la pose de cléture) et la pose d'une
cléture étanche aux tortues (c’'est-a-dire doublée en partie basse avec un grillage de type «
fermette » afin d’empécher I'accés aux parcelles visées par le projet depuis les milieux
naturels périphériques. La présence de Tortue est trés peu probable mais des individus isolés
dans les rares espaces naturels du secteur peuvent se maintenir face a I'extension de
I'urbanisation. De plus, il serait judicieux de veiller a cantonner 'emprise du projet en phase
chantier afin de ne pas impacter les milieux naturels attenants. Ainsi, aucun débordement
d’engins ou de stockage de matériaux en dehors de I'emprise du projet ne devra avoir lieu.

- Continuités écologiques : L'occupation du sol au niveau local montre que la zone de projet
présente une faible continuité écologique ( Forét riveraine méditerranéenne a peupliers,
ripisylve, une zone humide, micro-habitats humides grace aux préles qui poussent sur cette
zone humide, un talweg, le Réal, les espaces arborées permettant la régulation des flux
hydriques du Réal en période de fortes pluies automnales ou printanieres). Elle ne présente
cependant pas de corridor écologique d’intérét majeur.

Enjeux de préservation de la ripisylve et de la zone humide.

> Risques naturels, technologiques et nuisances
La zone de projet :

- Estpartiellement concernée ala marge par le risque inondation du PPRi Argens et Réal 2014 :
marges de recul de 30m par rapport au Réal et au Penteyaou, 1* plancher a 40cm au dessus
de la cote de référence, zones rouge inconstructible et aléa exceptionnel interdisant les
établissements sensibles, de gestion de crise et ERP>1500 personnes

Situation sur le PPRi
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- estenzone d'aléa faible retrait et gonflement des argiles du PAC2011;
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Site de projet non pollué, non affecté par le bruit routier, qualité de I'air globalement moyenne sur
le site de projet.

1.4. Présentation du projet et sa justification

» Présentation du projet
Synthése des enjeux sur le site de projet

Enjeux paysagers

: > Cones de vue sur le centre ancien
[ | Secteur non altius tollendi (10m)
Enjeux écologiques

# [ 7] Espace Naturel Sensible |

) Zone humide
Vo

el

O
vy
(%4

-~

Ruisseaux Projet

4
—— Voies existantes . d’équipements
-=== Cheminements doux existants " % - publics
€--» Passerelles piétonnes existantes&’ ‘ é . ‘\‘
; ; 9 . g
PPR inondation “ Py ”' .\ < Ver§ga’reTGV | Vers RD7
[ ] Zonesinondablesinconstructibles (R1etR2) P b RD ' A8

Zone d'aléa inondation exceptionnel
Marge de recul 30m par rapport aux ruisseaux
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Enjeux:

- Réussir la derniére extension du centre-ville, en intégrant le site de projet dans la continuité
de celui-ci (mobilités douces, mixité fonctionnelle ne concurrencant pas l'offre du centre-
ville)

- Développer le logement dont le logement social

- Désenclaver le site en favorisant la liaison douce vers les quartiers et équipements voisins

- Prendre en compte les enjeux environnementaux et paysagers : zone humide, ripisylve du
Réal et du Penteyaou, risque inondation, cdne de vue depuis les axes a I'est et depuis le futur
secteur d'équipements publics

Schéma de principe global de 'OAP

'.. Vers Draguignan‘

$9say

e/
~& ey

<
=
&
-
S
o
o4
O
o s
Projet
équipements
. _ publics
3 p
L N
s ®
’ \Y
t‘ e \ ‘Vers‘ga’reTGV I\ o VersRD7
- o % k L W “ RD A8
i...i Périmétre de projet == Principe de voie de desserte automobile

Ruisseaux .
Permettre le retournement des véhicules (et secours)

dans les voies en impasse
= === Cheminements doux existants  ¢--» Voies douces a créer avec obligation d’un axe piéton-cycles est-ouest

— \/oies existantes

€--> Passerelles piétonnes existantes ----. Trottoirs a aménager en bordure de la voie

L "1 Prendre en compte I'aléa inondation exceptionnel

Principe d'implantation du bati P P
. Préserver la zone humide

|:| Espaces verts de pleine terre )

Marge de recul 30m par rapport aux ruisseaux

> Préserver les vues sur le centre ancien
[ | Secteur non altius tollendi (10m)

’ Préserver la ripisylve du Réal et du Penteyaou
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Réponse aux enjeux par le projet :

- Réussir la derniére extension du centre-ville, en intégrant le site de projet dans la continuité
de celui-ci (mobilités douces, architecture, mixité fonctionnelle) :

—

!

!

Création d'un axe de mobilité douce (voie cyclable et piétonne) traversante au nord du
site de projet en continuité de la route vers le centre-ville

Trottoirs le long des voies futurs

Mixité fonctionnelle alliant logements (72% environ de la SdP), activités (a I'exception
des commerces et industrie) et équipements publics et ou d’intérét collectif (au moins
28% de la SAP)

- Développer le logement dont le logement social

—

—

Environ 72% de logements
Une part de logements sociaux qui respecte a minima I'objectif du PLH en vigueur

- Désenclaver le site en favorisant la liaison douce vers les quartiers et équipements voisins

—

Favoriser la création d'une passerelle |égére piétonne a l'est vers le futur projet
d'équipements publics, et d'un accés a la Balade en Réal qui permet le lien vers le centre-
ville, la gare SNCF et les équipements voisins, la place de la Libération et les équipements
et écoles voisins

- Prendre en compte les enjeux environnementaux et paysagers : zone humide, ripisylve du
Réal et du Penteyaou, risque inondation, cone de vue depuis les axes a I'est et depuis le futur
secteur d'équipements publics

—

—

—

Préservation de la zone humide en espace vert avec identification sur 'OAP
Préservation de la ripisylve sur I'OAP

Préservation du cone de vue sur le centre-historique par une limitation de la hauteur a
R+2 sur la partie nord du site en continuité de la zone non altius tollendi, a R+3 sur la
partie sud, plus basse, et préservation de la ripisylve

Principe d’épannelage du projet

‘7

——— PROJET EXSTANT EN R+3 — ) —— ~—— FUTUR PROJET EN Re12+3 - >

— Report sur I'OAP de la marge de recul par rapport aux cours d’eau et de la zone d'aléa

exceptionnel du PPRIi, préservation des zones d’aléa fort en espaces verts de pleine terre,
limitation du CES a 35% pour le logement, 50% pour les autres destinations, CEV de
minimum 30%, (soit environ 38% d’espaces verts sur la parcelle en comptant la zone
naturelle).
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> Un projet qui répond au besoin de logements et de logements sociaux sur la
commune

La commune des Arcs-sur-Argens, qui compte 7292 habitants en 2020 connait une forte croissance
démographique, mais [égérement ralentie entre 2010 et 2020 (+0,9% en moyenne par an) au regard
du faible nombre de projets d’ensemble réalisés sur cette période avant 2018. De maniére a soutenir
cette croissance démographique, il est nécessaire de poursuivre l'effort de création de
résidences principales initié sur les 5 derniéres années a travers la réalisation de projets
d’ensemble.

Par ailleurs, la commune des Arcs-sur-Argens fait face a un manque important de logements
sociaux, notamment au regard de |'objectif de 25% de logements sociaux, parmi le parc de
résidences principales fixé, par la loi SRU a I'horizon 2025. La commune, avec environ 3370
résidences principales au 1¢" janvier 2022, dont 288 logements sociaux, atteint aujourd’hui environ
8,5% de logements sociaux, soit un manque de 556 logements sociaux. Avec les projets en cours
(en construction et PC délivrés), pouvant émerger d’ici 2025, la commune atteindra environ 11,5%
de logements sociaux, parmi un parc prévisionnel de 3767 résidences principales, soit une
augmentation seulement d’environ 3%. Ce qui portera le manque de logements sociauxa 510.

Les projets futurs, a court termes, identifiés sur les secteurs des Laurons (MS9 du PLU) et de Saint
Roch Il (présente modification) permettraient la création d’environ 470 logements dont 216
sociaux, ce qui permettrait de porter le taux de logements sociaux a 15%, et de réduire ainsi
le déficit de logements sociaux a 411 logements.

Ces objectifs de croissance et de création de logements sociaux sont déclinés sur de plus courtes
périodes a travers le PLH et les objectifs triennaux de création de logements sociaux.

- Objectifs du PLH

Sur la période du PLH en vigueur (2019-2024), la commune aura réalisé 405 logements, hors habitat
diffus, dont 208 logements sociaux, soit un manque de 155 logements, dont 57 logements
sociaux a rattraper sur la période du prochain PLH 2025-2029, par rapport aux objectifs imposés
a la commune, en sus du déficit toujours tres important par rapport a la I'objectif SRU.

Les projets post-2024 — PC délivré sur le secteur des Valettes, projets des Laurons (MS9 du PLU) et
de Saint Roch Il (présente modification) —, prévoient la réalisation d’environ 569 logements futurs,
dont 259 sociaux. lls permettront donc d’effectuer le rattrapage du manque de logements du PLH
en cours, et d’anticiper I'objectif du futur PLH avec 414 logements dont 202 logements aprés
rattrapage. A noter que si le futur PLH définit des objectifs similaires a ceux du PLH en vigueur,
ces logements planifiés ne suffiront pas a répondre aux objectifs. Il restera la possibilité
d’urbaniser le secteur des Guéringuiers, qui ne pourra répondre au besoin de logement qu’a plus
long terme au regard de sa maitrise complexe, desaménagements a réaliser et de 'absence de projet
d’aménagement défini sur ce secteur.

- Objectifs triennaux

Parallelement, il est a noter que la ville des Arcs devait répondre a un objectif de production,
triennal 2020-2022, de 258 logements sociaux. Cet objectif n'a pas pu étre atteint, malgré les
nombreux projets initiés ces derniéres années qui n‘ont permis qu’une production de 107 logements
sociaux sur cette période. Ainsi, a minima 151 logements sociaux sont a rattraper sur la
prochaine période triennale 2023-2026, en sus de I'objectif qui sera défini sur la prochaine
période.
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> Un projet qui répond aux enjeux d’optimisation du foncier et de confortement
du centre-ville

L'urbanisation du secteur de Saint Roch Il répond aux enjeux du PLH en vigueur et aux objectifs du
PADD de lacommune des Arcs, a travers |'urbanisation et |la densification d'un secteur d’'urbanisation
en périphérie du centre-ville. Il est identifié au PADD comme une extension du centre-ville a réussir,
qui permettra de conforter le centre-ville par une offre de logements, équipements et activités qui
participeront a sa revitalisation en lien avec I'amélioration de la desserte. Il permet également
d’optimiser les aménagements et réseaux déja réalisés lors de la premiére tranche d’urbanisation de
la zone Saint Roch.

Par ailleurs, le secteur de projet de Saint Roch constitue I'une des derniéres opportunités foncieres
de développement de la commune aux c6tés du secteurs du Laurons dont l'urbanisation est
également prévue a court terme, et du secteur des Guéringuiers dont l'urbanisation est prévue a
plus long terme (environ 290 logements), au regard des difficultés de maitrise fonciére. En effet,
hormis le secteur de Saint Roch Il qui a fait 'objet d’'une délibération de prescription de son ouverture
a l'urbanisation avant I'échéance des 9 ans apres approbation du PLU, I'ensemble des autres zones
2AU fermées a l'urbanisation sont aujourd’hui « caduques ». La capacité d'urbanisation en zone
urbaine ne permet par ailleurs pas la réalisation de projets d’ensemble importants, avec une
urbanisation qui se fera davantage au fil de I'eau. Sur les 2 secteurs de foncier résiduel de taille
importante en zone urbaine, I'un est cultivé, et I'autre est en attente de projet d'aménagement.

Ainsi, le secteur de projet de Saint Roch, de par sa position a proximité directe et enjeux de
confortement du centre-ville, et de sa capacité d’'urbanisation a court terme est le secteur idéal
pour permettre de répondre au besoin de logements sur la période du futur PLH.

> Choix des modifications dans le PLU
- Modifications du réglement graphique

— Homogénéisation du zonage résiduel TAUBb et 2AUBb en une unique zone TAUBc au
reglement spécifique

Suppression du principe d’accés nord qui génait la propriété voisine

Modification de la destination du principe d’'acces est en un principe de création d’'une
liaison piétonne en lien avec la circulation mode doux traversante vers le secteur de
projet d'établissement public voisin

Création d’un principe de liaison piétonne vers la Balade en Réal au sud du site de projet
Suppression de I'emplacement réservé n°24 liaison gare au regard de la transformation
de cette liaison en une liaison modes doux vers le site de projet d’équipements publics
— Création d'un nouveau secteur d’OAP sur le site de projet.

!

!

!

!

- Création d’'une OAP sectorielle sur le site de projet

— Vocation : Habitat mixte, équipements publics, bureaux, activités de service, hotel

— Desserte : Création d’une voie de desserte automobile en continuité de I'impasse Simone
Veil, création d'une voie piétonne et cycle traversante dans la continuité de l'impasse
Simone Veil, favoriser la traversée mode doux du Penteyaou a l'est et la liaison vers la
Balade en Réal au sud

— Paysage : Préserver les vues sur le centre ancien, hauteur en R+3 au sud, en R+2 au nord,
préserver la ripisylve
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Qualité environnementale : Préserver la zone humide, les secteurs d’'inondation forts et
les abords des ruisseaux en espaces verts de pleine terre

Principe d'implantation du bati
Espaces verts de pleine terre
> Préserver les vues sur le centre ancien

Secteur non altius tollendi (10m)

=
’ Préserver la ripisylve du Réal et du Penteyaou
k4

Prendre en compte I'aléa inondation exceptionnel
Préserver la zone humide
Marge de recul 30m par rapport aux ruisseaux

SSSO

== Principe de voie de desserte automobile .

. ’
& A
o Permettre le retournement des véhicules (et secours) " Versgare TGV ‘ ‘ Vers RD7
dans les voies en impasse RD A8

«-->» Voies douces a créer avec obligation d'un axe piéton-cycles est-ouest

=== Trottoirs a aménager en bordure de la voie

- Création d'un reglement spécifique adapté a la zone 1AUBC

—

!

!

Vocation : logements, équipements publics, activités (services, bureaux), hotel,
hébergement touristique ;

Mixité sociale : a minima respect du taux du PLH en vigueur au moment du permis
d’aménager sans étre inférieur a 35%;

CES : max 35% des lots de logements, max 50% autres destinations. Cette densité est
intermédiaire entre le CES du centre ancien, limité a 50%, et le CES des quartiers voisins
limités a 25% de CES, et permet de répondre au besoin en logements et équipements
publics sur le secteur. Une partie de la parcelle du site de projet étant préservée par une
zone naturelle, cela représente un CES moyen d’environ 30% a I’échelle de la parcelle.
Par ailleurs, contrairement a la zone 1AUBbD voisine de Saint Roch | qui comporte de
nombreux espaces de stationnement extérieur, I'obligation de réaliser 'ensemble
des stationnements destinés au logement de maniére souterraine permet de
libérer des espaces libres pour d’autres usages.

Espaces verts en pleine terre : min 30%, 1 arbre pour 3 places de stationnement
extérieures. Ainsi, sil'on prend en compte la partie de la parcelle de projet préservée en
zone naturelle sur le secteur de projet, cela représente environ 38% d’espaces
préservés en pleine terre, ce qui est équivalent aux secteurs voisins de saint Roch |
qui prévoit 40% d’espaces verts.

Hauteur : selon OAP, 12m maximum a I'’égout, obligation de varier I'épannelage des
batiments collectifs. Cette hauteur est similaire a celle autorisée dans le secteur de
Saint-Roch I voisin.

Implantation : recul de 5m par rapport aux voies;

Stationnement :
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o Logements collectifs : min 2 places enterrées par logement + 1 place visiteur pour 5

logements ;

o Maisons individuelles : min 2 places par logement + 1 place visiteur pour 5
logements ;

o Logements étudiants/saisonniers : min 1 place/70m? de surface de plancher de
logement;

o Hétels: min 1 place/70m? de surface de plancher;
Activités services et bureaux : min 1 place/50m? de surface de plancher ;
o Equipements publics : non réglementé.

(0]

Articulation du projet avec les documents hiérarchiquement
supérieurs

Conformément a l'article L131-4 et L131-5 du Code de I'Urbanisme, en I'absence de SCoT, la
modification n°5 du PLU des Arcs est compatible avec :

Les regles générales du fascicule des schémas régionaux d'aménagement, de
développement durable et d'égalité des territoires prévus a l'article L. 4251-3 du code
général des collectivités territoriales pour celles de leurs dispositions auxquelles ces régles
sont opposables;

Les orientations fondamentales d'une gestion équilibrée de la ressource en eau et les
objectifs de qualité et de quantité des eaux définis par les schémas directeurs
d'aménagement et de gestion des eaux prévus a larticle L. 212-1 du code de
I'environnement;

Les objectifs de protection définis par les schémas d'aménagement et de gestion des eaux
prévus a l'article L. 212-3 du code de I'environnement ;

Les schémas régionaux des carriéres prévus a l'article L. 515-3 du code de I'environnement ;
Le schéma régional de cohérence écologique prévu a l'article L. 371-3 du code de
I'environnement;

Le schéma régional de I'habitat et de I'hébergement prévu a l'article L. 302-13 du code de la
construction et de I'habitation;

Les programmes locaux de I'habitat prévus a l'article L. 302-1 du code de la construction et
de I'habitation.

En effet, il permet notamment de participer aux objectifs du SRADDET suivants, et n'impacte pas la
trame verte et bleue identifiée au SRCE, et une étude hydraulique a été réalisée pour prendre en
compte les objectifs du SDAGE et du SAGE.

—

(LD1-OBJ10C) Eviter et réduire l'imperméabilisation des sols en adaptant les pratiques en matiére
d’urbanisation. En effet, I'imperméabilisation nouvelle des sols est limitée dans le projet par
la définition d’un coefficient d’emprise au sol maximal, et d'un coefficient minimal d’espaces
verts de pleine terre, les abords des ruisseaux sont préservés en espaces inconstructibles sur
une largeur de 30m, des mesures de rétention des eaux de pluies ont été définies.
(LD2-OBJ36A) Prioriser 'implantation des activités commerciales, tertiaires et artisanales au sein
des centres-villes, centres de quartier, en évitant les implantations en périphérie. En effet, 28%
minimum de la SDP du futur projet, situé a proximité directe du centre-ville, sera a
destination d’activités de services et bureaux et équipements.

(LD2-0OBJ47B) Prioriser la mobilisation du foncier a l'intérieur des enveloppes urbaines existantes
et privilégier des extensions urbaines répondant aux critéres suivants : Urbanisation
prioritairement dans le prolongement de I'urbanisation existante, Diversité et densification
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adaptée des formes urbaines, Qualité urbaine, architecturale et paysageére, avec une attention

particuliere pour les entrées de Vville,

l'urbanisation linéaire en bord de route

Préservation des sites Natura 2 000, Evitement de

1.6. Analyse des incidences prévisibles sur I’environnement et mesures

> Sur laressource en eau et les milieux aquatiques

Impacts potentiels sur la
ressource en eau et les
milieux récepteurs

Mesures ERC

Niveau de I'impact

Augmentation des
besoins en eau et des rejets
d’eaux usées a traiter

= (-) augmentation de la
pression sur la ressource en
eau

= (-) risque de pollution
du milieu récepteur (en lien
avec le rejet d’eaux usées et
eaux pluviales)

[E] Le réglement du PLU
exige le raccordement des
nouvelles constructions au
réseau d’eau potable

[E] Le réglement du PLU
exige le raccordement des
eaux usées au réseau
d’assainissement collectif
public

[E] 'OAP du secteur de
projet Saint Roch Il demande
la mise en place d’une paroi
siphoide et d’'une décante au
niveau des ouvrages de
rétention pluviale pour piéger
les éléments polluants avant
la surverse des eaux dans le
réseau pluvial.

Impact faible au regard du
dimensionnement suffisant

des réseaux(EP : 18800 EH, EU
: 13000EH pour une
population projetée de 9930
habitants) et du faible risque
de pollution résiduel
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> Sur les risques naturels
Impacts potentiels sur la
gestion des eaux pluviales, Mesures ERC Niveau de I'impact
le ruissellement
Imperlrlnedablllsaltlon [E] Le réglement du PLU limite le Impact faible au
nouvelle des sols . ; . .
v coefficient d’emprise au sol des constructions regard des
= (-) Risque de a 35% pour les logements, et a 50% pour les mesures de
ruissellement des eaux autres destinations rétention

pluviales en aval et
d’aggravation du risque
inondation

permettant
I’écrétement des
volumes d’eau

[E] Le réglement du PLU impose un
minimum de 30% d’espaces verts de pleine

terre .
pluviale avant
[E] Le réglement du PLU exige que les rejet dans les
aménagements réalisés ne fassent pas réseaux
obstacle au libre écoulement des eaux
pluviales

[E] L'OAP recommande |'utilisation de
revétements perméables

[R] Le réglement du PLU exige la
réalisation de dispositifs de rétention pour
toute nouvelle surface nouvellement
imperméabilisée de130L/m? imperméabilisé a
travers I’OAP n°4 du PLU

[R] Le reglement du PLU exige que les
eaux de ruissellement des surfaces
imperméabilisées soient collectées et
canalisée vers des ouvrages susceptibles de les
recevoir : caniveau, égout pluvial public, ...,
tant du point de vue qualitatif que quantitatif.
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> Sur les habitats naturels, la faune et la flore

Impacts potentiels sur les
habitats naturels, la faune et la
flore

Mesures ERC

Niveau de I'impact

(-)Perte d’habitats naturels
liés a la zone humide et a la
ripisylve

[E] Le réglement impose un
coefficient d’espaces verts de minimum
30%.

[E] Zone humide et ripisylve du Réal
et du Penteyaou préservées dans
I’espace de pleine terre inconstructible,
par la marge inconstructible de 30m
depuis les berges des ruisseaux fixée par
le PPRi, et en partie par I'aléa fort
inondable du PPRI.

[E] Zone humide et ripisylve situées
dans les espaces verts de pleine terre de
I’OAP, et identifiées dans ’'OAP comme
des éléments a préserver.

[E] L'OAP précise que le projet, et
notamment la mise en place éventuelle
de dispositifs de rétention dans les
espaces verts de pleine terre ne devra
pas porter atteinte a l'intégrité et au
fonctionnement de la zone humide.

Impact faible,
les secteurs

d’intérét pour la
biodiversité sont
préservés (zone
humide, ripisylve).
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La commune des Arcs-sur-Argens est concernée par une zone Natura 2000 Directive Habitats
FR9301626 du Val d'Argens. Le site de projet est situé a une distance d’environ 2km de cette zone
Natura 2000, et présente une connexion hydrographique avec celui-ci. En effet, le ruisseau du Réal,
qui longe le site de projet, se jette dans I'Argens environ 3km en aval du site.

Le formulaire standard de données Natura 2000 de la zone Natura 2000 du Val d’Argens identifie les
différentes menaces, pressions et activités ayant une incidence sur le site (cf. tableau ci-dessous).

Incidences négatives
Importance ;';:cm‘:; ‘;L ode] | Menaces et pressions [ibelle] mtg]im IEE%%;L:
H 101 Espéces exotiques envahissantes I
H JO01.01 Incendies |
H Lo8 Inondation (processus naturels) I
M G05 Autres intrusions et perturbations humaines I
M HO1.05 Follutionldiffuse des eaux de surface due aux activités agricoles |
ou forestiéres
M J02.06 Captages des eaux de surface |
M J03.02 Réduc‘tipn dela connect_ivite de I'habitat par une action |
anthropique (fragmentation)
Incidences positives
Importance pr:“;:;‘;e['“‘c Zée] Menaces et pressions [libellé] [F;‘:(';:]i"“ IE%EL:

+ Importance : H = grande, M = moyenne, L = faible.
+ Pollution : N = apport d'azote, P = apport de phosphora/phosphate, A = apport d'acide/acidification, T = substances chimigues inorganiques
loxigues, O = substances chimlgues organiques toxlgues, X = pollutions mixles.

+ Intérieur / Extérieur : | = & liméneur du site, O = a l'exténeur du site, B = les deux.

L'ensemble des incidences négatives possibles sur la zone Natura 2000 viennent de menaces et
pressions intérieures au site. Le secteur de projet étant situé a I'extérieur du site Natura 2000, il n’est
donc pas susceptible d'avoir d’incidences sur celui-ci. Par ailleurs, les éventuelles pollutions diffuses
des eaux de surface dues au projet ne seront pas d'origine agricole ou forestiére, mais seraient
principalement dues au lessivage des voies du site de projet par les pluies, et le projet prévoit des
mesures de réduction de ces pollutions éventuelles (décante, parois siphoides) avant rejet dans le
réseau pluvial.

Par ailleurs, le projet prévoit plusieurs mesures d’évitement et de réduction pour éviter d’aggraver
le risque inondation (cf. § 6.2)

L'implantation d’espéces exotiques envahissantes est interdite par le réglement du PLU dans le
secteur de projet.

Ainsi, le projet n’a aucun impact négatif sur la zone Natura 2000.
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> Sur l'agriculture

Le secteur de Saint Roch Il est une friche agricole, qui n’est plus cultivée depuis 2008 (derniére culture
de blé en 2007, puis gel de la parcelle), et qui n"apparait plus au RPG agricole depuis 2010. Il est
concerné en petite partie (6060m?) par une AOC viticole, dont seulement 320m? situés sur le terrain
ouvert a l'urbanisation par la présente procédure. Le secteur de Saint Roch Il est aujourd’hui enclavé
entre le secteur urbain de Saint Roch |, depuis lequel il est accessible, et les ruisseaux du Réal et du
Penteyaou. Une éventuelle remise en culture du site produirait aujourd’hui de nombreux conflits
d’usage entre ce secteur et les secteurs urbanisés voisins. Ainsi, le secteur ouvert a I'urbanisation par
la présente procédure n’est aujourd’hui plus propice a I'agriculture.

Impacts potentiels sur Mesures ERC Niveau de I'impact
Iagriculture

(-) Perte d’1,75ha d’une
friche agricole non cultivée
depuis 15 ans

- Impact faible au regard
des conflits d’'usages qui

seraient générés par une
éventuelle remise en culture

> Surle paysage

Impacts potentiels sur le paysage Mesures ERC Niveau de I'impact
[E] Coefficient d’espaces Impact nul : les vues et
(-)Artificialisation d’une friche | verts de minimum 30% la ripisylve sont préservées
agricole [E] Préservation de la

(-) Masque des vues sur le ripisylve

centre ancien .
[E] Une hauteur maximale

de 12m, limitée en R+2 au nord
et R+3 au sud

> Sur la qualité de l'air et I'environnement sonore

Impacts potentiels sur
I’environnement sonore et la Mesures ERC Niveau de I'impact
qualité de I'air

(-) Augmentation du niveau [E] Les axes autour du secteur de Impact faible
sonore Saint Roch Il sont des voies assez
importantes, déja animées d’un point de
vue sonore, et la qualité de I'air est déja
impactée aux autour de ces axes.

= Altération de
I’environnement sonore des
riverains

[E] Création d’itinéraires modes doux
pour les trajets cours vers le centre-ville
et les secteurs d’équipements

(-) Altération de la qualité de
I"air

> Synthése des incidences et mesures de traitement

Les impacts négatifs de la modification n°5 du PLU des Arcs-sur-Argens sur l'environnement sont
jugés faibles.

Commune des Arcs sur Argens - PLU Modification n°5 - rapport de présentation I2s




Envoyé en préfecture le 06/01/2025

Recu en préfecture le 06/01/2025
Cadre juridique d{ ppiis e SLO-=

ID : 083-218300044-20241216-240781-DE

1.7. Définition des modalités de suivi des indicateurs

3 indicateurs ont été retenus qui permettront d'apprécier lI'application de la modification du PLU sur
I'environnement. Les indicateurs ont été définis sur la base des enjeux environnementaux définis sur

la zone.

Indicateurs

Valeur de référence Périodicité Source

Surface
imperméabilisée
(périmétre de projet)

Especes patrimoniales
contactées sur le
domaine

Respect des regles
paysageres édictées
dans I'OAP

juin 2023:0 ha 2 ans Commune

Juin 2021 : 0 espece 2 ans Commune
contactée

Commune,
sur la base d'un
_ 2ans
reportage
photographique

1.8. Impact sur les documents du PLU

> Modifications du réglement graphique

— Regroupement du résidu de la zone 1AUBD et de la zone 2AUBb sous une nouvelle zone

T1AUBC créée

— Suppression de I'emplacement réservé n°24

— Suppression du principe d'accés nord de la zone 2AUBb, modification du principe d’accés
est (accés modes doux) et création d'un principe d’acceés modes doux au sud vers la balade

en Réal

— Création d'un périmetre d'OAP sur la nouvelle zone 1AUBCc

Aprés modification
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O TN
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— Bilan des surfaces

Avant modification Aprés modification
Surface des zones 1AU 131,2 ha 133 ha (+1,8 ha, +1,4%)
ouvertes 4,4 ha 3,8 ha (-0,6 ha, -13,6%)
dont surface TAUBb Oha 2,4 ha (+2,4 ha, +100%)
dont surface TAUBCc
Surface des zones 2AU fermées | 30,9 ha 29,1 ha (-1,8 ha, -5,8%)
dont surface 2AUBDb 1,8 ha 0 ha (-1,8 ha, -100%)

> Modifications apportées au réglement écrit du PLU
— Suppression du reglement de la zone 2AUBb du PLU

— Création du réglement de la zone TAUBc du PLU

Nouveau réglement de la zone 1AUBc:

Caractéere de la zone:

La zone TAUBCc est située en bordure du Réal sur I'extrémité Sud-Est du Quartier de Saint-Roch
Sud.

Cette zone de développent urbain en continuité du centre, inscrite au PADD, répond
principalement a une demande de logements ainsi que d’équipements et de services.

Ce secteur fait I'objet d’orientations particuliéres d’aménagement (cf. piece n°3 du PLU). Les
travaux ou opérations y prenant place doivent étre compatibles avec les orientations
d'aménagement et leurs documents graphiques (article L 151-6 du CU).

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

Sont interdites toutes les occupations ou utilisations du sol, a I'exception de celles visés a l'article
2-1AUBc.

ARTICLE 2 - 1AUBc- TYPES D'OCCUPATION OU D'UTILISATION DU SOL SOUMIS A
CONDITIONS SPECIALES

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

2. Conformément aux possibilités proposées par le Code de I'urbanisme dans l'article L 151-15, le
P.L.U. délimite au plan de zonage, un secteur dans lequel, en cas de réalisation d'une opération
d’aménagement comportant plus de 1200m> de SP de logements, cette opération
d’aménagement respectera a minima le taux de mixité sociale définis au PLH en vigueur lors de
la délivrance du permis d’aménager, et comportera a minima 35% de logements sociaux (le
nombre résultant du calcul de pourcentage est arrondi a 'unité supérieure).

3. Au fur et a mesure de la réalisation des équipements nécessaires a la viabilité du projet de
construction et de la compatibilitt du projet de construction avec les orientations
d’aménagement de la zone :

- les constructions a destination de logement

- les constructions a destination d'hotel et d’hébergements touristiques

- les constructions a destination d’activités de services ou s'effectue I'accueil d'une clientéle
- les constructions a destination de bureaux
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- les constructions et installations a destination d’équipements d'intérét collectif et de
services publics.

ARTICLE 3 - 1AUBc- ACCES ET VOIRIE

1. Les constructions et installations doivent étre desservies par des voies publiques ou privées
dont les caractéristiques, telles qu'elles se présentent au moment de I'exécution du projet, soient
conformes a leur destination.

2. Les accés sur voies publiques doivent étre aménagés de facon a éviter toute perturbation et
tout danger pour la circulation générale.

3. Pour chaque terrain constructible il ne peut étre autorisé, a partir de la voie publique :

- soit qu'un seul accés a double sens,
- soit deux acces a sens unique.

4, Les voies en impasse doivent étre aménagées de telle sorte que les véhicules puissent faire
demi-tour sur une aire de manceuvre de caractéristiques satisfaisantes.

5.Pour les opérations groupées et les lotissements des préconisations relatives aux voiries et acces
sont annexées au présent réglement (annexe 6)

ARTICLE 4 - 1AUBc- DESSERTE PAR LES RESEAUX
1 - Eau potable:

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

2 - Assainissement:
2.1-Eaux usées:

2.1.1 Le raccordement a I'égout public des eaux usées, y compris les eaux ménageéres, est
obligatoire.

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

2.2 - Eaux pluviales :

2.2.1 Les pétitionnaires doivent se conformer a lorientation n°4, des Orientations
d’Aménagement et de Programmation (document n°3 du Plan Local d’Urbanisme) relative a la
gestion du pluvial a la parcelle applicable sur tout le territoire.

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

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

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

3 - Electricité et téléphone :

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

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

ARTICLE 5 -1AUBc- CARACTERISTIQUES DES TERRAINS

Article abrogé depuis I'entrée en vigueur de la loi n° 2014-366 du 24 mars 2014 pour 'accés au
logement et un urbanisme rénové, dite loi « Alur ».

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

1. Les constructions a édifier sont implantées hors des emprises et des trouées prévues pour les
voies, ainsi que des marges de recul, lorsqu’elles sont indiquées aux documents graphiques.

2. A défaut desdites indications, les constructions peuvent étre a édifiées soit a I'alignement soit
au minimum a 5 metres par rapport a la limite d'emprise des voies existantes, a modifier ou a créer.

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

4, Des implantations différentes peuvent étre admises pour les piscines non couvertes et leurs
annexes (pool-house, local technique et terrasse) et les abris de jardins.

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

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

Non reglementé

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

Non reglementé

ARTICLE 9 - 1AUBc- EMPRISE AU SOL DES CONSTRUCTIONS

1. L'emprise au sol maximale cumulée des nouvelles constructions situées sur les lots a vocation
principale de logement ne peut excéder 35% de la surface cumulée de ces lots.

2. L’'emprise au sol maximale des nouvelles constructions et installations nécessaires aux services
publics ou d'intérét collectif n'est pas reglementée.
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3. L'emprise au sol maximale cumulée des nouvelles constructions situées sur les lots a vocation
principale autre que celles citées aux points 1. et 2. du présent article ne peut excéder 50% de la
surface du lot sur lequel elles s'implantent.

ARTICLE 10 - TAUBc - HAUTEUR DES CONSTRUCTIONS

Les hauteurs absolues H et h sont définies et mesurées comme il est indiqué a lI'annexe 2 du
présent réeglement.

La hauteur H est fixée a un maximum de 12 métres.
La hauteur h ne peut excéder 2,5 méetres.

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

Les constructions respecteront le nombre d'étages maximal définis par secteur dans les
Orientations d’Aménagement et de Programmation.

Pour les constructions annexes, la hauteur est fixée a un maximum 3,5 m au point le plus haut du
faitage.

Dispositions particuliéres

Une hauteur différente peut étre admise pour les constructions et installations nécessaires aux
services publics ou d'intérét collectif lorsqu’il est diment démontré que leurs caractéristiques
techniques ou fonctionnelles lI'imposent, sous réserve d’une intégration satisfaisante dans
I'environnement, du respect des autres regles du P.L.U.

ARTICLE 11 - 1AUBc - ASPECT EXTERIEUR
1 - Dispositions générales :

Le permis de construire peut étre refusé ou n'étre accordé que sous réserve de |'observation de
prescriptions spéciales si les constructions, par leur situation, leur architecture, leurs dimensions
ou l'aspect extérieur des batiments ou ouvrages a édifier ou a modifier, sont de nature a porter
atteinte au caractére ou a l'intérét des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains
ainsi qu'a la conservation des perspectives urbaines.

Les couleurs des facades doivent étre choisies sur la base des nuanciers de la ville, disponible en
mairie

2 - Dispositions particuliéres :

2.1. Espaces non bdtis contigus a I'espace public :

Les parties de propriétés concernées sont traitées en harmonie avec les espaces publics contigus.
2.2. Les facades

Les différentes facades d’une construction doivent présenter une cohérence de traitement dans
leur composition, leur coloris et leurs matériaux.

Les menuiseries seront de préférence en bois, mixtes ou en aluminium laqué.
Les occultations seront de préférence réalisées avec des volets battants ou coulissants.
2.3. Les toitures

Elles doivent étre d’'une volumétrie simple, sans décrochement inutile.
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Les toitures terrasses seront traitées comme une cinquiéme facade et feront l'objet d'un
traitement paysager.

2.4, Superstructures

Les superstructures indispensables doivent étre intégrées au mieux dans le volume général de la
toiture, éventuellement par des regroupements et par un traitement des matériaux.

2.5. Eléments techniques
Afin de préserver le caractére architectural des sites urbains :

les panneaux solaires, antennes et paraboles sont intégrés au mieux dans I'épaisseur et le volume
général de la toiture ;

les éléments techniques tels que les conduits VMG, les extracteurs, les climatiseurs en toiture
terrasse seront masqués sur toute leur périphérie,

les climatiseurs et paraboles en facade sont interdits.
2,6. Matériaux, couleurs

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

Les murs et enduits extérieurs pourront étre teintés dans la masse. La polychromie est admise sur
les éléments de petite surface.

2.7. Les devantures et enseignes :

Les coffres de rideaux et volets roulants doivent étre intégrés dans la volumétrie générale du
batiment. Les coffres en applique sont interdits. Les rideaux métalliques de protection des vitrines
seront de préférence a mailles ou perforés de facon a rendre la vitrine visible lors de la fermeture
de I'établissement.

Les caissons lumineux et les enseignes clignotantes sont interdits.
2.8. Clétures et portails :

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

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

Les murs pleins et les murs de soubassement doivent présentés des ouvertures permettant les
écoulements d’eau au niveau du terrain naturel (barbacanes).

Les cl6tures pourront étre constituées soit :

- par des treillis métalliques ou en ferronnerie, doublés ou non d’une haie vive disposée a
I'intérieur de la propriété,
- par des haies végétales ou par des grillages doublés ou non d’une haie végétale.

Les haies végétales doivent étre constituées d’essences locales. Les clotures ne pourront
comporter aucune partie maconnée, a I'exception des supports du portail et d'un mur de
soubassement. La hauteur visible du mur de soubassement ne pourra excéder 0,50 m maximum
au point le plus défavorable et devra étre constitué de textures et de matériaux identiques a ceux

Commune des Arcs sur Argens - PLU Modification n°5 - rapport de présentation I35




Envoyé en préfecture le 06/01/2025

Recu en préfecture le 06/01/2025
Cadre juridique d s iis i D

[

[~

ID : 083-218300044-20241216-240781-DE

de la fagade. La hauteur totale des clotures est limitée a 1,80 m, y compris les éventuels piliers des
portails. La hauteur totale des portails ne pourra excéder 2 métres.

Dans le cas de murs de souténement, ceux-ci ne pourront dépasser 2 metres mesurés coté aval et
ne sont autorisés que pour soutenir les terres naturelles présentes antérieurement a la
construction du mur de souténement sur le terrain.

Les dispositions applicables aux facades s'appliquent également aux murs bahut et aux murs de
soutenement, ainsi qu’aux ferronneries de clotures.

Toutefois, lorsque ces murs ne sont pas revétus, ils peuvent étre érigés selon les techniques
traditionnelles de la pierre vue, séche ou hourdée au mortier.

2.9. Dépébts de matériaux

Tout dépot de matériaux, équipements, fournitures ou marchandises devra étre situé dans des
batiments couverts qui devront étre composés en harmonie avec la construction principale tant
au plan du volume que du traitement extérieur.

ARTICLE 12 - 1AUBc - STATIONNEMENT DES VEHICULES
1. Disposition générale :
Pour les destinations non réglementées, il doit étre prévu un nombre de places de stationnement

correspondant aux caractéristiques de I'opération.

Dans tous les cas le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et
installations doit étre assuré en dehors des voies publiques.

En cas d’agrandissement, il ne sera demandé de places de stationnement que pour la surface de
plancher supplémentaire.

Lorsqu’un terrain donne sur plusieurs voies, la localisation des acceés au parc de stationnement
(entrées et sorties) peut étre imposée en fonction de sa nature et de son importance, des
caractéristiques techniques et urbaines des voies ainsi que de leur mode d’exploitation.

2. Stationnement des véhicules motorisés:
Calcul des normes :

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

2.1. Constructions a destination d'habitat :

2.1.1. Logements collectifs non aidés: minimum deux places par logement, obligatoirement
situées en sous-sol, et une place de stationnement réservée aux visiteurs par tranche entamée de
5 logements.

2.1.2. Logements individuels: minimum deux places par logements et une place de
stationnement réservée aux visiteurs par tranche entamée de 5 logements.

2.1.3. Pour les logements locatifs faisant I'objet d'un concours financier de I'Etat, et afin d’en
faciliter la réalisation dans I'esprit de la loi n® 91-862 du 13 juillet 1991, dite Loi d'Orientation pour
la Ville, lorsque I'application de cette norme conduit a exiger plus d'une place de stationnement
par logement, elle est ramenée a 1 place par logement. Cette régle s'applique également aux
logements réhabilités.
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2.1.4. Logements destinés a des étudiants ou saisonniers : minimum1 place de stationnement par
tranche entamée de 70m? de surface de plancher, obligatoirement situées en sous-sol.

2.2. Constructions a destination d'activités :

2.2.1. Constructions a destination d’hotel ou hébergement hotelier : 1 place par tranche entamée
de 70 m? de surface de plancher

2.2.2. Construction a destination d’activités de services ou de bureaux : 1 place de stationnement
par tranche entamée de 50 m? de surface de plancher

3. Stationnement des engins a deux roues :

Les places de stationnement pour vélos devront représenter 50% du total des places de
stationnement des deux roues.

- Pour les logements locatifs faisant I'objet d'un concours financier de I'Etat: 1 place par
logement

- Pour les opérations comportant 20 logements ou plus : 1 place pour 75 m* de SP;

- Pour les constructions a destination de bureaux : une place pour 100 m? de SP

Le stationnement des vélos pourra étre organisé, notamment, dans un local spécifique, de
préférence en rez-de-chaussée des constructions, si possible, avec un accés de plain-pied a la
voirie ; ainsi qu’a I'extérieur des batiments a I'aide d’'un mobilier urbain adapté.

ARTICLE 13 - 1AUBc - ESPACES LIBRES ET PLANTATIONS

30% de la surface des terrains doit étre traité en espaces verts de pleine terre d'une hauteur de
terre d’au moins 60cm, plantés. (Le Schéma concept des espaces verts de pleine terre figure en
annexe du reglement).

Les surfaces libres de batiment et non strictement nécessaires aux circulations et au
stationnement doivent étre traitées et plantées.

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

Les espaces de stationnements extérieurs seront perméables, et plantés d’a minima 1 arbre par
tranche de 3 places de stationnement.

Certaines espéces végétales devront étre favorisées. La liste de ces espéces est annexée au présent
reglement (annexe 7). L'implantation d’espéces exotiques envahissantes est interdite.

Les arbres a haute tige plantés devront étre a croissance rapide, et posséder un diameétre de 16
cm minimum mesuré a 1m du sol.

ARTICLE 14 - 1AUBb - COEFFICIENT D'OCCUPATION DU SOL

Article abrogé depuis I'entrée en vigueur de la loi n° 2014-366 du 24 mars 2014 pour 'accés au
logement et un urbanisme rénové, dite loi « Alur ».
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> Modification des Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP)

La présente modification crée une nouvelle orientation d'aménagement et de programmation n°8
intitulée Quartier de Saint Roch Sud II.

Les grands principes de 'OAP et schéma de principe d'aménagement :

— Vocation : Habitat mixte, équipements publics, bureaux, activités de service, hotel

— Desserte : Création d’une voie de desserte automobile en continuité de I'impasse Simone
Veil, création d’'une voie piétonne et cycle traversante dans la continuité de I'impasse Simone
Veil, favoriser la traversée mode doux du Penteyaou a I'est et la liaison vers la Balade en Réal
au sud

— Paysage : Préserver les vues sur le centre ancien, hauteur en R+3 au sud, en R+2 au nord,
préserver la ripisylve

— Qualité environnementale : Préserver la zone humide, les secteurs d'inondation forts et les

‘ r . Principe d'implantation du béti‘
/= Espaces verts de pleine terre

T > Préserver les vues sur le centre ancien
~ § [ ] Secteur non altius tollendi (10m)

o\ o

¥

O®

S Prendre en compte I'aléa inondation exceptionnel

’ Préserver la ripisylve du Réal et du Penteyaou

= | () Préserver lazone humide
Marge de recul 30m par rapport aux ruisseaux

©
O
&
o
== Principe de voie de desserte automobile , e ¥ »
P
o Permettre le retournement des véhicules (et secours) ¢, P “’ VersgareTaV Y N VershD7
dans les voies en impasse kS e RD AB
«-->» Voies douces a créer avec obligation d'un axe piéton-cycles est-ouest
-===. Trottoirs a aménager en bordure de la voie
> Modification de la liste des emplacements réservés
Avant modification Aprés modification

V 24 - Création d’'une voie de liaison entre la | V24 - Non affecté
déviation de la gare et la zone 1AUB de Saint
Roch - Commune - 7m - 1410 m?
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> Modification de la liste des servitudesL151-41 1°, 2°, 3°

Avant modification

Aprés modification

n°7 - Principe d'un acces Nord a la zone 1AUBb
de Saint Roch Sud - Commune

7 — Non affecté

n° 13 - Principe d’'un accés Est de la zone TAUBb
de Saint Roch - Commune

n° 13 - Principe de création d’une traversée
modes doux du Penteyaou - Commune

/

n°21 - Principe de création d’une liaison douce
entre Saint Roch Sud et la Balade en Réal -
Commune
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2. Cadre juridique de la procédure de modification du PLU

2.1. Objet de la présente modification et justification du choix de la
procédure

Le PLU des Arcs-sur-Argens a été approuvé par délibération du Conseil Municipal le 29 mai 2013. Le
document d’urbanisme a ensuite subi de nombreuses évolutions approuvées :

Une modification simplifiée n°1 approuvée le 20 juin 2014 ;

Une modification simplifiée n°2 approuvée le 9 mars 2015;

Une modification simplifiée n°3 approuvée le 14 décembre 2015;

Une modification simplifiée n°4 approuvée le 14 décembre 2016 ;

Une révision allégée n°1 approuvée le 3 avril 2017 ;

Une modification n°1 approuvée le 9 octobre 2017 ;

Une modification simplifiée n°6 approuvée le 1 juillet 2019;

Une modification n°2 et une modification n°3 approuvées le 1 octobre 2019;

Une modification simplifiée n°5 approuvée le 20 janvier 2020 ;

vV vV vV vV vV vV vV vVY

Une modification n°4 approuvée le 17 décembre 2020 ;
> Une révision allégée n°2 approuvée le 21 février 2022.

3 procédures de modifications simplifiées sont également en cours de réalisation :
» Une modification simplifiée n°7 sur le secteur des Bréguiéres;
» Une modification simplifiée n°8 sur le secteur de Font du Broc;

» Une modification simplifiée n°9 sur le secteur des Laurons.

La présente modification, modification n°5 du PLU, engagée par délibération n°21.06.119 en date du
14 décembre 2021, a pour objet :

» D’ouvriral’'urbanisation le secteur Saint Roch Il situé en zone 2AUBb du PLU, dont la création
date de moins de 9 ans (mai 2013), en vue de permettre la réalisation d’'un projet mixte, qui
allie habitat avec mixité sociale et équipement d’intérét public et ou collectif ;

» D’homogénéiser le zonage sur le site de projet et revoir a la marge I'OAP sur le site afin de
permettre la réalisation du projet.

Cette modification ne porte pas atteinte au PADD et a I'économie générale du PLU et par conséquent
une révision générale du PLU n’est pas nécessaire conformément a l'article L 153-34 du code de
['urbanisme.

La procédure de modification utilisée s'inscrit dans les dispositions de I'article L.153-36 du code de
I'urbanisme :

« Sous réserve des cas ou une révision simpose en application de l'article L.153-31, le plan local
d'urbanisme est modifié lorsque I'établissement public de coopération intercommunale ou la commune
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décide de modifier le réglement, les orientations d'aménagement et de programmation ou le programme
d'orientations et d'actions. »

En effet, conformément a l'article L.153-31 du code de l'urbanisme, le projet n'envisage pas de :

- De changer les orientations définies par le projet d'aménagement et de développement
durables;

- Nideréduire un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle et forestiére ;

- Nideréduire une protection édictée en raison des risques de nuisance, de la qualité des sites,
des paysages ou des milieux naturels, ou d'une évolution de nature a induire de graves
risques de nuisance;

- Nid'ouvrir a l'urbanisation une zone a urbaniser qui, dans les neuf ans suivant sa création,
n'a pas été ouverte a l'urbanisation ou n'a pas fait l'objet d'acquisitions fonciéres
significatives de la part de la commune ou de l'établissement public de coopération
intercommunale compétent, directement ou par l'intermédiaire d'un opérateur foncier.

Conformément a de l'article L.151-38 du code de I'urbanisme, I'ouverture a l'urbanisation d'une zone
2AU, doit préalablement étre motivée par une délibération du Conseil Municipal ou I'établissement
public ayant la compétence:

« Lorsque le projet de modification porte sur l'ouverture a l'urbanisation d'une zone, une délibération
motivée de l'organe délibérant de I'établissement public compétent ou du conseil municipal justifie
l'utilité de cette ouverture au regard des capacités d'urbanisation encore inexploitées dans les zones déja
urbanisées et la faisabilité opérationnelle d'un projet dans ces zones. »

Ainsi, la délibération n° 21.06.119 en date du 14/12/2021 a approuvé les motivations justifiant
I'ouverture a l'urbanisation la zone 2AUBb du PLU.

La commune des Arcs-sur-Argens est couverte par le Schéma de Cohérence Territoriale (SCOT) de
la Dracénie, approuvé le 12 décembre 2019. Le caractére exécutoire du SCoT a cependant été
récemment suspendu. Le PLU modifié deviendra donc exécutoire 1 mois aprés qu’il aura été publié
et transmis au Préfet dans les conditions définies aux articles L.2131-1 et L.2131-2 du code général
des collectivités territoriales.

2.2. Une modification avec Evaluation environnementale

La présente modification du PLU des Arcs-sur-Argens n‘a pas fait I'objet de saisine au cas par cas de
l'autorité environnementale. Au regard de la présence d’'un ENS a proximité directe du projet
d’ouverture a l'urbanisation et de la présence d’un site Natura 2000 sur la commune, il a été choisi
d’effectuer directement une évaluation environnementale.

L'évaluation environnementale :

- Décrit et évalue les incidences notables que peut avoir le projet de modification du PLU sur
I'environnement ;

- Présente les mesures envisagées pour éviter, réduire voire compenser les incidences
négatives.

2.3. Les documents hiérarchiquement supérieurs s’imposant ou a
prendre en compte dans le projet
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La commune des Arcs-sur-Argens est couverte par le Schéma de Cohérence Territoriale (SCOT) de
la Dracénie, approuvé le 12 décembre 2019. Le caractére exécutoire du SCoT a cependant été
récemment suspendu.

Conformément a l'article L131-4 et L131-5 du Code de I'Urbanisme, en l'absence de SCoT, la
modification n°5 du PLU des Arcs devra étre compatible avec:

- Les regles générales du fascicule des schémas régionaux d'aménagement, de
développement durable et d'égalité des territoires prévus a l'article L. 4251-3 du code
général des collectivités territoriales pour celles de leurs dispositions auxquelles ces régles
sont opposables;

- Les orientations fondamentales d'une gestion équilibrée de la ressource en eau et les
objectifs de qualité et de quantité des eaux définis par les schémas directeurs
d'aménagement et de gestion des eaux prévus a larticle L. 212-1 du code de
I'environnement;

- Les objectifs de protection définis par les schémas d'aménagement et de gestion des eaux
prévus a l'article L. 212-3 du code de I'environnement ;

- Lesschémas régionaux des carriéres prévus a |'article L. 515-3 du code de I'environnement ;

- Le schéma régional de cohérence écologique prévu a l'article L. 371-3 du code de
I'environnement;

- Le schéma régional de I'habitat et de I'hébergement prévu a l'article L. 302-13 du code de la
construction et de |'habitation ;

- Les programmes locaux de I'habitat prévus a l'article L. 302-1 du code de la construction et
de I'habitation.

Elle devra prendre en compte les directives de protection et de mise en valeur des paysages prévues
al'article L. 350-1 du code de I'environnement.
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3. Présentation du site de projet

3.1. Localisation du projet

e ot . \I Située dans le département du Var, la commune

e des Arcs-sur-Argens bénéficie d’une situation
privilégiée, a une douzaine de kilométre au sud de
Draguignan. Elle fait partie de la Communauté
d’Agglomération Dracénoise.

Le site de projet de Saint-Roch Il, d’'une superficie
de 2,75ha, est situé en continuité directe a I'est du
== centre-ville commerc¢ant de la commune des Arcs-
sur-Argens et de ses équipements publics.

TARADEAU

Il constitue la deuxieme phase de l'opération
d’ensemble de Saint Roch |, dont la construction
est bientot finalisée.

VIDAUBAN
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> Emprise cadastrale
Le site de projet est composé de la parcelle D 2349, d'une surface de 2,75 ha. Cette parcelle est un
terrain en friche.

Localisation du site sur le cadastre
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3.2. Fonctionnement du site d’étude

3.2.1. Desserte et acces

Le site de projet bénéficie d'une situation stratégique : en continuité du centre-ville de la commune
des Arcs sur Argens, a 5 minutes a pied, 5 minutes en voiture de la gare TGV des Arcs et 10 minutes
en voiture de l'autoroute A8 (échangeur n°36). Ce positionnement privilégié lui permet ainsi de se
trouver en voiture, a 1h30 de Marseille, 50 minutes de Toulon, 20 minutes de Draguignan mais aussi,
en train, a 4h45 de Paris et 6h30 de Lille.

Dessertes principales du site de projet

g w X R Fe 115 ;
. ‘ ¢ : .Cenlre—ville

Saint Roch Il

\

\ Centre-ville
s ¥des Arcs,

m* Arcs)

Echangeur n°36
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Le site de projet est accessible depuis I'impasse Simone Veil, dans le prolongement de I'avenue
Nelson Mandela.

Accés au site de projet

Cette voie est bien dimensionnée, a double sens, d'une largeur de chaussée d’environ 6m, et bordée
de part et d’autre de trottoirs.

Accés au site de projet depuis I'lmpasse Simone Veil

e

e e e %
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Le chemin de la balade en Réal (promenade Max Carzoli) qui longe le site de projet au sud, permet
de relier par voie douce le Théatre de Verdure du centre-ville ala gare SNCF. Une passerelle piétonne
ainsi qu’un escalier permettent également de relier la balade en Réal a la place de la Libération sur
I'autre rive du Réal.

Balade Max Carzoli

Enjeux de renforcer les liaisons douces vers le centre ville et de désenclaver le site vers les
secteurs d’intérét en permettant la traversée des cours d’eau, raccorder le site avec les
itinéraires doux existants.

3.2.2. Réseaux divers

> Eau potable
L'alimentation en eau de la commune se fait a partir de 4 points de prélévement :

- Le forage de Peical alimente les quartier situés au Nord-Est de la commune, avec un débit
exploitable de 36m3/h pour 900m3/j maximum;

- Le forage de Fantroussieres qui aliment le chemin des contes, la Ville Haute et le réservoir
du Colombier par la distribution, avec un débit exploitable de 30m3/h pour 700m3/j
maximum ;

- Lasource Sainte Cécile qui alimente en grande partie de centre-ville depuis le réservoir Ste-
Cécile et alimente de réservoir du Colombier via la station du surpresseur des Moulins, avec
un débit exploitable de 30m3/h pour 700m3/j maximum ;

- Le forage du Collet du Cyprés avec un débit exploitable de 27m3/h pour 600m3/j
maximum ;

soit un total de 2900m3/j.

La distribution se fait a partir de 3 réservoirs d’'un volume total de 2000m3 et d'un linéaire d’environ
70km de canalisations.

La commune a connu une période de sécheresse en 2023, avec la prise d’'un arrété préfectoral « crise
sécheresse » du 17 ao(t 2023 au 15 novembre 2023.

En 2023, la production propre de la commune des Arcs a été de 679 836m3. 2700m3 ont été achetés
a la commune de Draguignan, et sur, la période juillet aolt , 7199 m3 d’eau ont été achetés a la
commune de Taradeau, soit au total 689 735m3 produits ou achetés, pour 564 892m3 vendus. Le
rendement, de 81,9% est Iégérement au-dessus de la moyenne nationale.

En 2023, le réseau dessert 4167 abonnés, soit 9501 habitants, avec une consommation moyenne de
135 m3/abonné, soit 165L/j/habitant.
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En dehors de la période 2021-2024 qui a été exceptionnellement basse en terme d’absence de
pluviométrie, les capacités des ressources sont suffisantes pour alimenter de nouveaux projets dans
la limite de 300m3/j supplémentaires, soit environ 1800 habitants supplémentaires.

Des travaux ont été engagés pour améliorer certaines ressources et I'apport d’eau de secours des
communes voisines. Des maillages avec les communes de Vidauban, Taradeau, Draguignan et Trans
en Provence permettent déja des échanges d’eau.

La qualité de I’eau est bonne sur la commune, avec de I'eau 100% conforme d’un point de
vue microbiologique en 2021.

Réseau d’eau potable sur la commune des Arcs

—— Canalisation existante (Réseau d'eau)
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Le réseau d’eau potable a été tiré jusqu’au bord du site de projet lors de la réalisation de la phase 1
du projet de Saint Roch .
Réseau d’eau potable au niveau du secteur de projet

.
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> Eaux usée:assainissement

Les eaux usées sont traitées dans la station d'épuration de la Cognasse, qui peut traiter jusque
13000EH. Elle est donc capable de faire face a la population projetée par le PLU (8000 habitants a

I'horizon 2025 selon le PLU).

Réseau d’assainissement surla commune des Arcs

—— Canalisation existante (Réseau d'assainissement)
— - Canalisation projetée (Réseau d'assainissement)
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Le réseau d'assainissement a été tiré jusqu’au bord du site de projet lors de la réalisation de la phase
1 du projet de Saint Roch.

Réseau d’assainissement au niveau du secteur de projet

0 i Y

> Eaux pluviales:

Le secteur de Saint Roch Il se situe a l'intersection de deux ruisseaux : le Réal et le Penteyaou. Le
secteur de projet est en pente vers le sud-est, vers la confluence des deux ruisseaux.

Photographies de I’exutoire et du fossé pluvial - Extrait de la notice hydrauliqueen annexe (I.C.I. Réseaux
04/2023)

a

Le terrain est dépourvu de réseau pluvial a
I'exception d’'un fossé de drainage en pied de talus
au sud. Ce fossé collecte I'essentiel des eaux du
bassin versant du projet. Le reste des eaux ruisséle
directement dans le ruisseau de Penteyaou du
vallon de Sainte Cécile. Ce fossé est de forme
trapézoidale avec une hauteur variable a I'axe de
0,50 cm en moyenne et 1,5 m de grande base en
téte. Il débouche sur le ruisseau de Penteyaou
(I'exutoire est encombré par la végétation et des
embacles).

Ay 23

Photographie 3 : Exutoire du projet en amont du
chemin communal 01 (orientation sur figure 5)
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R R SN y T AR |
Talus Sud de 4 il Exutoire du Fossé
la parcelle s % pluvial dans le ruisseau
du projet el de Penteyaou

Fossé pluvial
existant en
pied de talus

la parcelle du projet ruisseau de Penteyaou

Photographie 5 : fossé pluvial en pied de talus sud de Photographie 6 : débouché du fossé pluvial dans le

Réseau d’eau pluvial au niveau du secteur de projet - Extrait de la notice hydrauliue en annexe (I.C.I.
Réseaux 04/2023)
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Un enjeu de gestion des eaux pluviales, notamment pour ne pas nuire au fonctionnement et a

la qualité des eaux du Réal identifié comme Espace Naturel Sensible.

> Autres réseaux:

L'aménagement de la phase | du projet de Saint-Roch a permis d’'amener tous les réseaux nécessaires

au projet en bordure du site.
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3.2.1. Occupation du sol

La zone de projet se situe dans le prolongement du tissu urbain avec les nouveaux logements en
construction sur le secteur de St Roch. Elle est a I'interface entre I'urbanisation du centre village et
les zones de boisement au Nord-Est et le vignoble au Sud-Est, séparé de ces espaces par un réseau
routier important (D555). Le site est actuellement constitué d’une friche agricole.

Occupation du sol de la zone de projet et de ses abords
(Source : Corine Land Cover 2018)

B Tissu urbain discontinu . Foréts de coniféres Systémes culturaux et
Zones industrielles ou I Foréts mélangées parcellaires complexes
B commerciales et installations Visgétation seléropiyile B Vvignobles

publiques
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3.3.  Situation au regard des regles d’urbanisme

3.3.1. Situation sur le PLU en vigueur

> Situation surle PADD
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Le secteur de projet est identifié au PADD comme un secteur d’extension du centre « a réussir », avec
une limite d’urbanisation marquée par le ruisseau Penteyaou a I'est du site de projet.

Le site est encadré par deux cours d’eau a préserver. Une circulation douce a favoriser est identifiée
en bordure du Réal, au sud du secteur de projet, qui correspond a I'emplacement réservé 105

identifié au reglement graphique.

Le PADD identifie également une vue a conserver vers le centre ancien depuis RD555/RD91.

Situation sur le PADD

. >
®

Favoriser une meilleure qualité de vie dans un
fonctionnement urbain qumble
bl

[ + :
—& s Réussir I'extension du centre

cememme=e Limiter I'extension de l'urbanisation

Faire de I'’environnement une composante qualitative
et structurante du développement territorial

& , weeee  Favoriser les modes et les circuits de déplacements doux

Al

i

Préserver et mettre en valeur le paysage rural

Conserver les vues
Preéserver les cours d'eau caractéristiques du territoire (trame bleue)
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Les vues a conserver depuis la RD555 (extrait de 'OAP)

> Situation sur le reglement

Le secteur de projet est situé a cheval sur les zones TAUBb (ouverte) et 2AUBb (fermée), et concerné
a la marge en périphérie par des zones naturelles N et NR du PLU. Une servitude de mixité sociale
impose la réalisation de minimum 25% de logements sociaux pour les programmes de logements
d’au moins 1200m? de surface de plancher au niveau du secteur de projet.

Il fait I'objet d’'une Orientation d’Aménagement et de Programmation, définie principalement sur la
zone 1AUBD, et ébauchée sur la zone 2AUBD.

Il est concerné sur sa partie sud par 'emplacement réservé n°105 en bordure du Réal : « Principe d'un
aménagement pour les modes doux (vélo, piéton) pour la balade en Réal ». La balade en Réal est
actuellement déja aménagée pour les modes doux. De l'autre c6té du ruisseau Penteyaou a l'est,
I'emplacement réservé 24 est situé en attente pour la création d’une voie de liaison entre la gare et
la zone de Saint Roch, et un emplacement réservé n°25 qui prévoit 'aménagement d’un cimetiére et
d’un parc paysager.

Au nord-ouest du site, une zone non altus tollendi limite la hauteur des constructions a 10m a
I'égout, afin de préserver les vues vers le village (hauteur limitée a 12m a I'égout dans le reste du
secteur TAUBD).

Deux servitudes de principe d'accés sont identifiées au réglement graphique : « Principe d'un accées
Nord de la zone 2AUBb de Saint Roch », situé a I'est de la zone dans la continuité de 'emplacement
réservé 24, et « Principe d'un acces Est de la zone TAUBb de Saint Roch », situé au nord de la zone,
dans I'axe d'un chemin de terre rejoignant le Boulevard de la Liberté.

La zone 1AUBb réglemente le CES a 25% maximum, la hauteur a 12m maximum, et impose un
coefficient d'espaces verts de pleine terre de minimum 40% dont 10% sur les espaces collectifs.
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- Principe d'acces

> Situation sur I'Orientation d’Aménagement et de Programmation (OAP)

Le secteur de projet est concerné en partie par une OAP, définie sur la zone TAUBD, avec laquelle le
projet doit étre compatible. Le prolongement de cette OAP a été esquissé sur la zone 2AUBDb.

Cette OAP définit les principes d’aménagement suivants (les principes en italiques concernent
uniquement la phase 1 du projet, déja réalisée) :

- Mise en place d'un axe de composition permettant de créer des perspectives et préserver les cOnes
de vue vers le village
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- Mise en place de voies structurantes végétalisées et aménagées pour les circulations douces :
(piétons, vélos...) contribuant par ailleurs au fonctionnement du centre-ville
- Permettre le franchissement du Réal :
o au Sud pour favoriser la continuité des liaisons interquartiers : futur cimetiére notamment
et maillage du territoire en circulation douce
o a I'Ouest par une liaison piétonne avec la place de la Libération et ses commerces via une
passerelle
- Réservation d’'un emplacement pour un grand parking.
- Principe d’'un espace public de type place.
- Traitement du rebord du plateau en parc linéaire avec une large promenade
- Création d’un rond-point en interface avec le projet de Saint Roch Nord.
- Création sur la partie « basse » (2AUBb) d'un espace vert de loisir et des bassins de rétention
paysagers

Situation sur 'OAP
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Zone de hauteur limitee a :
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‘ Espace vert 3 aménager en g%
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3.3.2. Les servitudes d’utilité publique

Le secteur de projet est concerné par deux servitudes d’utilité publiques: la servitude EL11, qui
interdit aux riverains de créer un acces sur la RD555, et la servitude PM1, qui concerne sur ce secteur
le PPRi de I'Argens et du Réal (zones R1 et R2 a la marge, ou les nouvelles constructions sont
interdites, et aléa exceptionnel a I'est, ou sont interdits les établissements de gestion de crise,
accueillant une population sensible, ou ERP de plus de 1500 personnes, et impose une hauteur du
premier plancher a 0,40m au dessus de la cote de référence). Par ailleurs, le PPRi impose une marge
inconstructible de 30m par rapport au bord haut de la berge des ruisseaux.

Situation sur les servitudes d’utilité publique
ol " T m . W e e
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oL |
! ,
:J'-E: L
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EL11 Voies express et déviations d'agglomérations

PMA Plans de prévention des risques naturels prévisibles
et risques miniers.

Situation sur le PPRi
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4. Analyse de I'état initial de I’environnement

4.1. Environnement physique

4.1.1. Topographie

La commune des Arcs - d'une superficie de 5417 hectares - s'inscrit entre le plateau calcaire du centre
Var au Nord et le massif des Maures au Sud. Le territoire est marqué par la prédominance de la forét
qui couvre 60% de la superficie communale.

La topographie de la commune est mouvementée, l'altitude variant entre 20 m au droit du fleuve de
I'Argens a 356 m au Sud dans le massif des Maures.

Le secteur de Saint Roch s'inscrit a I'Est du centre-ville de la commune. Le secteur est caractérisé par
sa proximité avec I'urbanisation a 'Ouest et un environnement viticole au Nord-Est, Est et Ouest
(parcelle a proximité immédiate) marqué par la végétation des collines calcaires et des foréts de type
feuillus.

Carte topographique (source : Rapport de présentation PLU Les Arcs, approuvé le 29 mai 2013)
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La zone de projet s'inscrit entre 60 et 70 m d'altitude. Elle observe une pente vers le sud-est, vers la
confluence du Réal et du Pentayaou.

Coupes topographiques autour de la zone de projet
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4.1.1. Lessols

Le secteur de projet se localise a la croisée de sols de nature calcisols et fluviosols. La nature argilo-
calcaire des sols confére des avantages en termes de drainage et perméabilité par la diversité des
matériaux (sables, cailloux, argile). Les sols sont de types alluviaux qui ce qui permet de limiter
I'argilification, de ce fait le terrain n’est que moyennement exposé aux risques de gonflement des
argiles.

4.1.2.Le réseau hydrographique

Le réseau hydrographique de la commune s’articule autour du fleuve de I’Argens et son principal
affluent la riviere de I'Aille (provenant du massif des Maures au Sud). lls sont alimentés par un réseau
de cours d’eau temporaires de talweg, ainsi que par quelques ruisseaux permanents. Le fleuve de
I'Argens traverse la commune d'est en ouest et se situe a plus de 4 kilométres de la zone de projet.

Le secteur de projet est bordé a I'Ouest par un bras principal du ruisseau le Réal et a I'Est par un

ruisseau secondaire, le Pentayaou, qui se jette dans le Réal au sud est du secteur de projet.
Réseau hydrographique
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4.1.3.Masses d'eaux souterraines

La zone de projet s'étend au droit de la nappe d’eau souterraine "Calcaires et dolomies du Muschelkalk
de l'avant-pays provencal" (FRDG169). Cette masse d'eau est a dominante sédimentaire. La nappe se
recharge principalement par l'infiltration des eaux de pluie.

La zone de projet s'étend au droit de la nappe d’eau souterraine "formations gréseuses et marno-
calcaires de I'avant - Pays provencal » (FRDG520).

Cette masse d’eau constitue un faible intérét local aquifére compte tenu de son caractere
imperméable da a la forte compartimentation des terrains et matériaux qui la composent: grés,
argilites, pélites. Elle représente une réserve renouvelable marginale du territoire donc les terrains
argilo-calcaires limitent I'écoulement. Elle constitue un domaine hydrogéologique et non un
systéme aquifére. De ce fait, elle est dépourvue d’aquifére majeur reconnu contrairement a la masse
d’eau Calcaires et dolomies du Muschelkalk de la région de Draguignan qui la jouxte.

La vulnérabilité de la nappe a la pollution est faible malgré les milieux fissurés par les grés, pélites et
les marno-calcaires et la possibilité de karstification de certaines séries du domaine. La masse d’'eau
est peu vulnérable a la pollution en sub-surface notamment par sa faible perméabilité (<10-6m/s) et
de sa formation peu aquifere.

Globalement, les formations géologiques de cette masse d’eau sont peu aquiféres. Les contributions
aux cours d’eau superficiels et zones humides sont donc tres faibles et localisées.

L'état chimique et quantitatif de la nappe d'eau est jugé bon en 2015.

Localisation de la zone de projet au regard de la masse d'eau souterraine (source : sandre.eaufrance)
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Enjeux Environnement physique :

i Le secteur du projet s'inscrit sur un périmétre urbain et rural de par sa proximité avec le centre-ville :
i et élevé en un point d'altitude comprise entre 60-70m. Il est entouré par des ensembles boisés et
i forestiers qui assurent une certaine discrétion au site.

i Le domaine est bordé par le Réal et un bras de ruisseau secondaire.

i La zone de projet s'inscrit sur la masse d’eau souterraine au droit de la masse d'eau souterraine
"formations gréseuses et marno-calcaires de I'avant-pays provencal” peu vulnérable aux pollutions
sub-surface mais protégée par la DCE contre la pollution d’origine agricole et pour la préservation
de I'environnement et de la santé publique.
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4.2. Contexte paysager et sensibilités

4.2.1. Inscription du site dans le grand paysage

Le territoire communal des Arcs-sur-Argens est partagé entre 3 unités paysagéres : le massif calcaire
(composé de nombreuses sous-unités paysagéeres), la grande plaine et les Maures.

Localisation des unités paysagéres sur le territoire des Arcs

Les unités paysagéres

LE GRAND PAYSAGE

Plateaux calcaires :

""I"" sous-bassins

NI vatons

Plaine :

E sous-plaines

- Massif des Maures

La zone de projet appartient a I'unité paysagere « la Plaine »
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L'unité paysagére de la plaine se définit par:

- L’'homogénéité des pratiques culturales, en grande partie tournées vers la viticulture,

- Le mitage relativement contenu, a part aux environs immédiats de I'agglomération,

- La faiblesse des mouvements de relief au sein de la plaine, permettant des visées assez
lointaines et des covisibilités de piémont a piémont,

- La présence de limites boisées claires au Nord et au Sud.

Principal lieu d'urbanisation de la commune, cette unité paysagere présente d'importants enjeux
relatifs au développement urbain des Arcs vers I'Ouest, I'Est et le Sud. En effet, le développement du
village des Arcs passe par une consommation d’espaces agricoles au coeur méme de la plaine. Il
parait donc primordial de favoriser I'insertion paysagére des zones de constructions nouvelles par
un traitement paysager spécifique.

4.2.2. Sensibilité paysagére a I'échelle du paysage rapproché

Le secteur de Saint-Roch constitue une dent creuse dans la continuité du centre-ville, séparées des
secteurs agricoles (vignes, oliviers et prairies) au sud et a l'est, par les ruisseaux du Réal et du
Penteyaou.

Paysage rapproché du secteur de projet

e ¥.»
e o~

pavillonnaire et

collectif R+1-2

|Vigne,

équipements

. Vigne,
\ oIivierset
g )
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Le secteur de projet est perceptible, notamment depuis I'axe de la RD555, Iégerement en surplomb.
Cet axe offre une vue sur le secteur de projet, masqué en partie par la ripisylve du Réal, avec en arriere
plan I'opération Saint Roch |, et ses immeubles et R+3, et le centre-ville des Arcs, marqué en
particulier par la Tour Sarrasine et I'Eglise Saint-Jean-Baptiste.

Vue sur le secteur de projet depuis la RD555 (1)

Eglise Les Arcs Saint-Jean-Baptiste

Tour des Arcs - Sarrasine

Vue sur le site de projet depuis le projet d’équipements (2)

~~—

Tour des Arcs - Snrmsin7

i Enjeux paysagers : nuls a I'échelle du grand paysage. A I'échelle du paysage rapproché, il faudra
' veiller a préserver la vue sur le centre-ancien des Arcs sur Argens, notamment la tour Sarrasine et
I'Eglise Saint-Jean-Baptiste, depuis la RD555 et depuis le projet d’équipements publics, en encadrant
! la hauteur des futurs batis. :
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4.3. Contexte écologique

4.3.1. Périmeétres environnementaux

Les terrains visés par le projet d'urbanisation se situent en dehors de tous périmeétres attestant
d’enjeux environnementaux (ZNIEFF, Natura 2000 ...).

Les périmetres environnementaux les plus proches, se situent a plus de 1,5 kilomeétres de la zone de
projet:

- Le site Natura 2000 FR9301626 du Val d’Argens a 2km au Sud de la zone de projet

- La ZNIEFF n°930020265 Plaine et colline de Taradeau a 1,5km a I'Ouest de la zone de projet
- La ZNIEFF n°930012479 de la Vallée de I'Argens a 2km au Sud de la zone de projet

- La ZNIEFF n°930012516 du Massif des Maures a 1,6km au Sud-Est de la zone de projet

Sites Natura 2000 autour de la zone de projet

Zone de projet

Site Natura 2000 FR9301626
du Val d'Argens

ZNIEFF ROCHER
DE ROQUEBRUNE

ZNIEFF PLAINE ET COLLINE
DE TARADEAU

"
ZNIEFF VALLEE DE
L'ARGENS

v
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Le site de projet est par ailleurs situé en bordure d’un espace naturel sensible, situé sur le Réal et sa
ripisylve.

Espace naturel sensible

RHM@ : f:'l .

&<

4.3.2.Autres éléments de connaissance

La commune des Arcs se localise en marge du massif des Maures. Elle s’inscrit dans l'aire de
répartition de la Tortue d'Hermann en France et, a ce titre, est donc concernée par le Plan National
d'Actions en faveur de la Tortue d'Hermann. Le territoire communal a donc un réle a jouer dans la
protection de I'espéce et de son habitat.

Dans le cadre du Plan National d'Actions Tortue d'Hermann 2009-2014, une carte de sensibilité de la
Tortue a été produite. Elle hiérarchise les sensibilités relatives a la Tortue d'Hermann au sein de son
aire de répartition.

Cette carte est un outil de « porter a connaissance » et d'aide a la décision. Elle a vocation a servir de
cadre pour orienter les actions en faveur de I'espéce mais aussi a étre prise en compte dans la
définition de plans et programmes. Elle n'a pas la prétention d'étre précise a I'échelle parcellaire dans
la mesure ou elle fait pour partie appel a des extrapolations.
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4 niveaux de sensibilité sont renseignés :

- Sensibilité majeure : ces territoires constituent les noyaux majeurs de population, les plus
denses, viables et fonctionnels. Ce sont les territoires sur lesquels se concentrent les efforts de
conservation;

- Sensibilité notable : ces territoires comportent des noyaux fonctionnels, mais de densité
moindre que les zones de sensibilité majeure. Ce sont des territoires sur lesquels doivent se
concentrer les efforts de restauration;

- Sensibilité moyenne a faible : Ces territoires constituent une matrice intercalaire entre les
noyaux, appelée également répartition diffuse. Il s'agit de territoires ou I'espece est présente, mais
généralement en faible densité ou de densité non évaluée. Ce sont des territoires sur lesquels
doivent se concentrer des efforts de prospection;

- Sensibilité tres faible : sur ces territoires, la présence de populations de Tortue d'Hermann
n'a pu étre démontrée. Il s'agit généralement soit de zones urbaines ou périurbaines (présence
sporadique possible d'individus) soit de zones échantillonnées (plusieurs passages) n'ayant pas
révélé la présence de l'espece. Il n'est cependant pas complétement exclu que des noyaux de
population de faible étendue ou de faibles effectifs soient présents dans ces zones bleues, situées
sur l'aire de répartition de la Tortue d'Hermann.

La carte de sensibilité Tortue d'Hermann faite dans le cadre du PNA a été produite en 2010. La
production de cette carte était un objectif du PNA en faveur de la Tortue d'Hermann pour la période
2009-2014.

La réalisation de cette carte a donc été faite a partir de données (occupation du sol et données de
présence d'espéce) antérieures a 2010. La carte de sensibilité a été produite a partir d'extrapolation
des densités relatives (nombre de tortues trouvées par heure) dans la zone potentielle de présence
de la Tortue d’Hermann dans le Var. Elle dépend donc d'un effort de prospection ciblé sur des sites
de comptage.

La situation des Arcs au regard de la carte de sensibilité Tortue d'Hermann (Source PNA, 2010)
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Il ressort que le territoire communal est en zone de sensibilité moyenne a faible pour la Tortue
d’Hermann pour partie. L'espéce est donc potentiellement présente sur presque tout le territoire
communal mais possiblement en densité faible. Selon les modalités de prise en compte de la Tortue
et de ses habitats dans les projets d'aménagement (DREAL PACA, 2010), « sur les espaces encore
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naturels, les aménagements doivent étre réduits au minimum. Les zones déja aménagées doivent
étre prioritairement utilisées et densifiées. »

La situation de la zone de projet au regard de la carte de sensibilité Tortue d'Hermann (Source PNA, 2010)
b / i ] . 7

Zone de projet

Il ressort que le coeur de la zone de projet est en zone de sensibilité moyenne a faible pour la Tortue
d'Hermann et que les espaces périphériques proches sont également en zone de sensibilité
moyenne a faible.
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Le site a fait 'objet de 3 passages d’experts écologues en date des :

- le 17 juin pour le groupe Flore et Tortue d'Hermann
- les 26 mai et 22 juillet pour le groupe Faune dont la Tortue d’Hermann

Calendrier des prospections

26- 10h00 |1:30:00 |Reptiles (centré Tortue Raoul T°C : matin : 19°C|Conditions
mai -> d’Hermann) Marichy  |midi: 20°C météo
11h30 Oiseaux (en dehors des Couverture propices pour
horaires favorables) nuageuse : ciel |les
Gites potentiels a Chiro dégagé prospections
sur la ripisylve Précipitation : / [reptiles
Brouillard : / Conditions
- Recensement sps Vent : pas de optimales
Parcours des lisiéres, vent ressenti
ratissage de I'aire de moyen : 5km/h [Aucune
projet par aller-retour maximal : observation
régulier 10km/h
direction : -->S
Pression
:1018,1hPa
Nébulosité : 3
Humidité : 32%
17- 09h00 [03:00:0 |Reptiles (centré Tortue Clémentine |/ Conditions
juin --> 0 d’Hermann) Gombault météo
12h00 propices pour
Description des habitats les
et recherche de flore a prospections
enjeu reptiles
—>Recensement sps
Parcours des lisieres,
ratissage de I'aire de
projet par aller-retour
régulier
Description des habitats
naturels de I'aire de
projet
22- 10h00 |02 :00 : |Reptiles (centré Tortue Raoul T°C: matin:/ Conditions
juillet |--> 00 d’Hermann) Marichy  |midi:/ météo
12h00 Oiseaux (mais en dehors Couverture propices pour
des horaires favorables) nuageuse : ciel |les
dégagé prospections
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Gites potentiels a Chiro Précipitation : / [Conditions
sur la ripisylve Brouillard : / satisfaisantes,
Vent : pas de températures
Recensement sps vent ressenti estivales en
Parcours des lisiéres, Pression : augmentation
ratissage de I'aire de Nébulosité :
projet par aller-retour Humidité : Aucune
régulier observation

4.3.2.Habitats naturels au droit de la zone de projet

La parcelle 2349 est une friche culturale cultivée depuis plus d’'un demi-siecle et abandonnée depuis
plusieurs années. La flore est donc assez pauvre et typique des anciennes cultures avec de
nombreuses espéces rudérales (I'avoine domine accompagnée d’érigerons, fenouil, plantain,
ravenelle, orge des rats, liseron, chardons).

Photographie de la friche au mois de juin 2021

Cet habitat ne présente pas d'importants enjeux écologiques. Néanmoins les bordures sud, en
écotone avec la ripisylve, sont soumises a des remontées hydriques qui créent des micro-habitats
humides présentant des préles. A partir de la flore et de la photo-interprétation des images satellites,
cette zone humide a été délimitée et est représentée dans les figures suivantes.
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A gauche : écotone a préles entre la friche et la forét riveraine méditerranéenne a peupliers ; A droite : forét
riveraine méditerranéenne a peupliers qui longe au sud la parcelle (juin 2021)
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Description des habitats sur la parcelle et en périphérie
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Description des habitats

[ Batiment
i Route
I Forét riveraine

Google Satellite
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Dossier :
Les Arcs 83460

Réalisation et conception : Agence VISU
Date de réalisation : 18/10/2021

Légende :

[ Zone humide a délimiter
plus précisément

Google Satellite

La parcelle 2349 est entourée d’une forét riveraine méditerranéenne de peupliers qui borde le Réal
et remonte vers un talweg (cours d’eau temporaire) par le Nord-est de la parcelle étudiée. Les
principales especes arborées sont le noisetier, le sorbier, le peuplier blanc, le laurier sauce, le chéne
blanc, le peuplier tremble, le noyer et le fréne. Ces arbres sont accompagnés d'arbustes : cornouiller
sanguin, saules, érables, prunellier, sorbiers et d'un cortége d'espéces inféodées aux zones humides
: salicaire, orties, menthe, fougéres, préles. Cet habitat a un réle fonctionnel important notamment
dans la régulation des flux hydriques du Réal en période des fortes pluies automnales ou

printanieres.

Caractérisation des habitats sur la parcelle et en périphérie

Localisation

Habitats Code EUNIS Enjeux de conservation Surface (ha)

Parcelle 2349 | Friche 1.5 Nul 2,7
Batiment J1 Nul 0,8
Périphérie | Parking J4.2 Nul 0,2
Route 14.2 Nul 0,5

i Enfin, une attention est portée sur le fait que les prospections ont mis en avant la présence de zone
: humide en périphérie de l'aire de projet. Conformément aux articles L214-1 a 6 et R214-1 du code
de l'environnement, toute intervention susceptible de porter atteinte a I’intégrité ou au bon
a déclaration (de 0,1 & 1 ha) ou a autorisation :
(supérieur a 1 ha) auprées des services concernés de la police de I'eau. Le code de I'environnement
! instaure et définit I'objectif d’'une gestion équilibrée de la ressource en eau (Art. L.211-1 du code de
I'environnement). A cette fin, il vise en particulier la préservation des zones humides. Il affirme Ie
principe selon lequel la préservation et la gestion durable des zones humides sont d'intérét general

i fonctionnement d’une zone humide est soumise a
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i Il souligne que les politiques nationales, régionales et locales d'aménagement des territoires ruraux
i doivent prendre en compte l'importance de la conservation, I'exploitation et la gestion durable des :
E i zones humides qui sont au coeur des politiques de préservation de la diversité biologique, du

paysage de gestion des ressources en eau et de prévention des inondations.

4.3.3.Flore au droit de la zone de projet

La liste des espéces de flore connues et observées sur la commune des Arcs fait état de la présence
de 723 espéces (Source : Silene PACA, janvier 2020). Si la plupart de ces espéces sont relativement
communes, quelques-unes présentent un intérét patrimonial du fait de leur rareté et de leur statut
de protection. Néanmoins, les exigences écologiques de ces especes d'intérét patrimonial ne
correspondent pas aux conditions de la zone de projet.

Enfin, plusieurs especes envahissantes ont également été mises en évidence sur le territoire de la
commune.

La flore du secteur de projet est commune, aucune espéce protégée n’a été observée sur la parcelle.

Une espéece exotique envahissante a été observée : le mimosa (Accacia dealbata).
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4.3.4. Faune au droit de la zone de projet

> Oiseaux

Les outils de participation collaboratifs permettent d’obtenir un listing d’espéces contactées sur le
territoire communal par différents observateurs.

La liste des oiseaux observés sur la commune des Arcs-sur-Argens fait état de la présence de 154
especes en 2021.

Liste des oiseaux observés sur la commune des Arcs (source : faune paca)
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Si la plupart de ces espéces sont relativement communes voire trés communes, quelques-unes
présentent un intérét patrimonial du fait de leur rareté et de leur statut de protection.

Au niveau du site de projet, les espéces sont communes et cotoient aisément I'étre humain et milieux
anthropisés voire dégradés (cortege d'oiseau de jardin et lisiere de type Mésanges, Merle noir,
Fauvette a téte noire, Rouge-gorge familier...).
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> Insectes

La liste des insectes observés sur la commune des Arcs-sur-Argens fait état de la présence de :

Faune PACA

Odonates 35
Orthopteres 5
Papillons de jour 52
Papillons de nuit 5
Hyménopteres 1
Mantes 2
Cigales 1
Punaises 3
Coléopteres 23
Névropteres 2
Araignées 1

Liste des odonates observés sur la commune des Arcs (source : faune paca)
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Liste des papillons de jour observés sur la commune des Arcs (source : faune paca)
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Liste des papillons de nuit observés sur la commune des Arcs (source : faune paca)

Liste des hyménoptéres observés sur la commune des Arcs (source : faune paca)
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Liste des mantes observées sur la commune des Arcs (source : faune paca)

Liste des cigales observées sur la commune des Arcs (source : faune paca)

Liste des punaises observéss sur la commune des Arcs (source : faune paca)

e

Commune des Arcs sur Argens - PLU Modification n°5 - rapport de présentation Is3



Envoyé en préfecture le 06/01/2025
Recu en préfecture le 06/01/2025

Analyse d{ o pis 16 S5 L0~

ID : 083-218300044-20241216-240781-DE

Liste des coléoptéres observés sur la commune des Arcs (source : faune paca)
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Liste des névroptéres observés sur la commune des Arcs (source : faune paca)

Liste des araignées observéss sur la commune des Arcs (source : faune paca)

La plupart de ces espéces sont relativement communes voire trées communes.

Les orthoptéres fréquentent davantage les zones naturelles ouvertes et enherbées pour les alors que
les odonates se retrouvent principalement a proximité de milieux humides et/ou aquatiques.

Dés lors, seules des espéces communes a trés communes, peu exigeantes sur la qualité de leur
habitat naturel (milieux anthropisés proches de zone d'activités et de zones de travaux) peuvent
fréquenter la zone de projet.
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> Reptiles

La liste des reptiles observés sur la commune des Arcs-sur-Argens fait état de la présence de 13
especes.

Liste

des reptiles observés sur la commune des Arcs (source : faune paca)

Derniére donnée
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Si la plupart de ces espéces sont relativement communes voire trés communes, quelques-unes
présentent un intérét patrimonial du fait de leur rareté et de leur statut de protection.

Les especes d'intérét patrimonial connues sur la commune (faune PACA et Silene) ne fréquentent
pas les milieux identifiés sur ce site.

> Latortue d’Hermann

La Tortue d’Hermann (Testudo hermanni hermanni) est présente en France uniquement en Corse et
dans le Var. Situées en limite de répartition occidentale, ses populations varoises sont
particulierement menacées notamment par la fragmentation croissante des habitats, par I'abandon
des pratiques agro-pastorales entrainant la fermeture des milieux, par une fécondité faible et par
une forte prédation par la Fouine.

e  REPARTITION GEOGRAPHIQUE

Sur I'ensemble de son aire :

La Tortue d’Hermann est une espéce d’Europe méditerranéenne, son aire de répartition s'étend de
I'Espagne a la Turquie d’Europe.

En France :

En France, elle n'est présente qu’en Provence (Var) et en Corse, a des altitudes variant du bord de la
mer jusqu’a 600-700 m. En Corse, elle fréquente essentiellement les zones littorales de la moitié sud
de l'lle. En dehors de quelques petites populations éparses, on recense quatre populations

géographiquement isolées : plaine orientale, secteur de Porto-Vecchio-Bonifacio, golfe de Valinco et
golfe d’Ajaccio.

En région Provence-Alpes-Cote d’Azur :

En Provence, l'aire de l'espece est beaucoup plus restreinte (environ 100-150 000 ha) et les
populations sontisolées par des barrieres naturelles ou artificielles. Elles sont localisées au massif des
Maures, a la plaine des Maures et au massif de la Colle de Rouet.
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e HABITAT

La Tortue d’'Hermann occupe la plupart des formations végétales méditerranéennes, depuis le bord
de mer jusqu’a 600-700 metres d'altitude dans le meilleur des cas. Sa distribution coincide avec celle
du chéne-liege, ce qui traduit la présence de terrains cristallins (granit, schiste, grés, rhyolite) et des
conditions climatiques trés clémentes (plus de 2 500 heures de soleil annuel, températures
moyennes supérieures a 20 °C en juillet et supérieures a 6 °C en janvier, pluviosité comprise entre
600 et 800 mm/an).

En Provence, elle fréquente des mosaiques d’habitats ou alternent pelouses, végétation arbustive et
foréts. Dans la plaine des Maures, elle occupe essentiellement des milieux naturels : pinédes, bois de
chénes, maquis. On la retrouve également dans certains milieux calcaires en périphérie de la plaine
des Maures. Dans le massif des Maures, la plupart des noyaux de population sont liés a d’anciennes
exploitations agricoles offrant encore des paysages en mosaique faisant alterner des cultures
(vignes, oliveraies, chataigneraies), des friches et des bois clairs. La présence de zones ouvertes pour
le dépbt des pontes, d’espaces enherbés pour I'alimentation et d’un point d’eau est déterminante.
L'espece fait défaut dans les vignes en exploitation et évite généralement les milieux trés ouverts a
sol nu ou a végétation tres rase.

e EVOLUTION, ETAT DES POPULATIONS ET MENACES GLOBALES

Evolution et état des populations :

Globalement, on constate un fort déclin de I'espéece sur I'ensemble de son aire, notamment en Italie,
en France et en Espagne ou ne restent plus que des populations isolées, généralement en situation
critique. En France, 'espéce a totalement disparu du c6té francais du massif des Albéres (Pyrénées-
Orientales) ou elle était considérée comme assez commune au début du siécle, il en est de méme
des populations des iles d’Hyeres. Elle semble également avoir existé dans quelques secteurs des
Bouches-du-Rhéne, de I'Aude (massif de la Clape ?) et des Corbieres orientales. En France
continentale (Provence), on dénombre seulement trois métapopulations assez importantes,
occupant des domaines d'une surface de 300 a 7 000 ha (la principale correspondant a la plaine des
Maures). A celles-ci s’ajoute une vingtaine de populations moyennes a petites, les superficies
concernées couvrant moins de 100 ha le plus souvent. Bien que les populations varoises soient
numériquement assez importantes, la situation est préoccupante. La Tortue d’Hermann y est
considérée comme rare et menacée a moyen terme et il parait urgent de mettre en ceuvre des
actions pour assurer sa préservation. En effet, elle est pratiquement éteinte du massif de I'Estérel,
extrémement réduite et localisée dans le massif de la Colle de Rouet et les populations des Maures
ont fortement régressé depuis 20 ans. Par ailleurs, on constate un vieillissement de certaines
populations qui pourrait étre lié a une surmortalité des stades ceuf et juvénile. En Corse, la situation
est plus favorable a I'espéce. Cependant, il semble que les populations aient considérablement
régressé dans la moitié nord de la plaine orientale, pratiquement disparu du Cap corse et fortement
décliné dans la région de Porto-Vecchio et dans le sud de l'lle. L'espéce est considérée comme
menacée a moyen ou long terme sans gestion appropriée. Développer une politique de gestion
avant que l'espéce ne devienne rare est recommandable car les chances de succés seront d’'autant
plus élevées.

Menaces potentielles :

Les menaces sont diverses et fortement similaires en France continentale et en Corse (mais
d’'intensité plus faible en Corse). Le développement de l'urbanisation a conduit a une forte
fragmentation et destruction des habitats a Tortue d’Hermann. L'abandon des pratiques
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agropastorales traditionnelles (disparition des exploitations agricoles, des activités liées a la forét -
exploitation du liége, des souches de bruyere, coupes de bois, charbonnage - ou a I'élevage) conduit
a une fermeture des milieux. Celle-ci se traduit par une reprise importante de la forét défavorable a
la Tortue et accroit les risques d’incendie. A I'inverse, la modernisation des activités agricoles dans
certaines zones est susceptible de causer la mort d’animaux vivant en marge de zones agricoles. Les
incendies ont toujours existé en région méditerranéenne. Cependant, l'accélération du nombre
d’'incendies ces dernieres années est responsable d’'une mortalité trés forte de tortues sur les sites
touchés : 75 a 85% de l'effectif dans les milieux forestiers des Maures et de Corse. Les capacités de
récupération des populations sont devenues faibles dans le cas de feux fréquents et répétés et ces
incendies constituent 'une des menaces les plus graves pour lI'espéce. A ces différentes causes de
régression s'ajoutent des menaces plus ponctuelles. Le débroussaillage mécanique, utilisé dans le
cadre des plans préventifs contre les incendies, a des effets indirects et directs (déces, blessures) sur
la Tortue d’Hermann. Son impact est le méme qu'il soit pratiqué a la saison active ou lors de
I'hivernation car les tortues sont faiblement enterrées ou affleurent a la surface du sol durant
I'hivernation. La sur-fréquentation de leurs milieux de vie (favorisée par la création de sentiers, de
pare-feu, par l'urbanisation diffuse mal maitrisée...) accroit les risques de collecte de tortues,
d’'incendies et de prédation par les chiens. Le lacher volontaire ou involontaire de tortues exotiques,
ou natives ayant été en contact avec des espéces exotiques, favorise les risques d’introduction
d'agents pathologiques et de pollution génétique. Les populations francaises sont trés fortement
exposées a la prédation. Des résultats de suivis de population dans la plaine des Maures montrent
que 37 jours apres la ponte, 95,6% des nids ont été détruits par les prédateurs. L'abandon des
cultures traditionnelles et du pastoralisme s’est traduit par une raréfaction des sites de pontes
entrainant la concentration des pontes, ce qui favorise la prédation sur les ceufs (LONGEPIERRE,
2001).

e STATUT DE CONSERVATION

Les populations francaises appartiennent a deux unités distinctes ; une Provencale,
morphologiquement affiliée a la population relictuelle de I’Albera et une Corse, peu différenciée des
populations sardes, et vraisemblablement originaire d'ltalie péninsulaire.

La population varoise (occidentale) peut donc étre considérée comme une forme particuliére, rare
et menacée a moyen terme (on n’en connait que deux populations avec les Albéres, si I'on exclut les
populations des Baléares qui y ont été introduites).

La population corse comme une forme originale (population insulaire) vulnérable a moyen et long
terme.

Au sens de la terminologie des listes rouges de 'UICN (union internationale de conservation de la
nature), la population varoise entre dans la catégorie « menacée d’extinction » et la population corse
dans la catégorie « vulnérable ».

Les populations actuelles se limitent a deux noyaux de population. Le noyau corse est assez bien
préservé avec un déclin modéré ne mettant pas en danger de l'espéce a moyen terme, mais
nécessitant dés a présent la préservation des populations les plus importantes. Le noyau provencal,
plus réduit, connait une forte dégradation impliquant des actions de conservation urgentes.
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e  INTERET ET CARACTERISTIQUES DE L’ESPECE AU SEIN DU SITE

Méthodologie

Les prospections réalisées sur site ont suivi les recommandations protocolaires des services de I'Etat,
énoncées dans la note de la DREAL PACA du 04 janvier 2010 « Modalités de prise en compte de la
Tortue d’'Hermann et ses habitats dans les projets d'aménagement ».

Calendrier des prospections

26- 10h00 -- {1:30:00 Reptiles Recensement|RM T°C : matin : 19°C Conditions météo
mai |>11h30 sps midi : 20°C propices pour les
Parcours des lisiéres, Couverture nuageuse | prospections
ratissage de l'aire de : ciel dégagé Conditions optimales
projet par aller retour Précipitation : /
régulier Brouillard : / Aucune observation
Vent : pas de vent
ressenti
movyen : 5km/h

maximal : 10km/h
direction : -->S
Pression : 1018,1hPa
Nébulosité : 3
Humidité : 32%
17- 09h00-- |03:00:00 | Reptiles Recensement|CG / /
juin  [>12h00 sps
Parcours des lisieres,
ratissage de l'aire de
projet par aller retour
régulier
Description des
habitats naturels de
I'aire de projet
22- 10h00 -- |02 :00 :00| Reptiles Recensement|RM T°C : matin : / Conditions météo
juillet [>12h00 sps midi : / propices pour les
Parcours des lisieres, Couverture nuageuse | prospections
ratissage de l'aire de : ciel dégagé Conditions satisfaisantes,
projet par aller retour Précipitation : / températures estivales en
régulier Brouillard : / augmentation
Vent : pas de vent
ressenti Aucune observation
Pression :
Nébulosité :
Humidité :

Illlustration des prospections du 17 Juin 2021
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Dossier :
Les Arcs 83460

Réalisation et conception : Agence VISU
Date de réalisation : 18/10/2021

~— Prospections du 17 juin 2021
Google Satellite

o HISTORIQUE

Aucune Tortue d’'Hermann n’a été observée sur 'aire de projet selon les données de siléne PACA.
Des observations ont été faites en marge mais datent déja de quelques années: 2011 pour les
observations proches de la zone de projet et 2017 pour une autre un peu plus éloignée.

Ces observations montrent tout de méme une déconnexion entre la zone de projet et ces zones
d’observations.
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Observation de Tortue d’Hermann autour de la zone de projet
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e ETATACTUEL DE LA POPULATION

Distribution détaillée sur |'aire de projet

Les prospections n‘ont pas permis de mettre en évidence la présence de la Tortue d’Hermann sur la
parcelle et sa périphérie. Aucune trace ou indice de présence n’a été observé.

Effectif
Aucun individu de Tortue na été observé.
e |SOLEMENT

La zone de projet est effectivement isolée a proximité de I'urbanisation sur sa partie Ouest. Les
milieux naturels les plus proches et potentiellement favorables pour I'espéce se situent au Nord-Est
de la zone de projet, séparé par un axe routier important, véritable barriére a I'espéce.

Plus au Sud, les zones de vignoble ne sont pas particulierement favorables a I'espéce et renforce la
déconnexion avec de potentielles zones favorables a I'espéce.

e ETAT DE CONSERVATION DE L’ESPECE

Du fait de I'absence de I'espéce sur la zone de projet, son statut de conservation ne peut étre évalué
favorablement.

o ETAT DE CONSERVATION DE L’'HABITAT D'ESPECE

Déconnecté de tout habitat naturel propice, la zone de projet montre un état de conservation non
propice a l'accueil de l'espéce. Elle est isolée de zone favorable permettant une potentielle
colonisation par I'espéce depuis ces espaces périphériques excluant toute possibilité de présence
par colonisation de l'espece. Face a l'extension de l'urbanisation sur les milieux naturels
périphériques, il aurait pu étre envisagé que quelques individus subsistent d’'une population
autrefois présente sur le secteur. En effet, en contexte urbain et péri-urbain, la Tortue d’'Hermann
peut montrer une certaine souplesse sur ces exigences écologiques, se maintenir sur des habitats
péri-urbains et fréquenter des habitats dégradés avec des zones de roncier, buissons denses
alternant avec des zones ouvertes formant une hétérogénéité spatiale propice.

Mais sur l'aire de projet, les milieux favorables a I'espéce ne sont pas particulierement représentés.
Une vaste zone de friche couvre le coeur de la parcelle. La végétation herbacée y est dense est trés
uniforme sans buisson ou zone de refuge qui pourraient favoriser I'espéce. Cette parcelle fait I'objet
en cours de saison d'un entretien par fauche qui réduit son attractivité et les ressources alimentaires
disponibles, au-dela du risque de destruction d’espéce.

Les milieux de végétation périphériques peuvent constituer une zone de refuge potentielle pour
I'espéce mais leur surface est particulierement réduite et se cantonne a une petite ripisylve de cours
d’eau ou de fossé humide. Elle ne permet pas un maintien de I'espéce dans le temps ou un accueil
potentiel.

i Malgré la proximité d’habitat potentiellement favorable a la tortue d’Hermann et la localisation de :

i la zone de projet en zone de sensibilité moyenne a faible, la zone de projet n’est pas favorable a la
i Tortue d’Hermann par son caractere anthropique, I'absence d’habitat réellement favorable a
i I'espece et la déconnexion de la zone de projet aux milieux naturels périphériques ou I'espéce

i pourrait étre présente.

Au regard de I'absence d’individus de Tortue d’Hermann au sein de la zone de projet et de la faible

i superficie concernée, les incidences du projet sur 'espéce sont jugées nulles.
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Par principe de précaution, il peut étre recommandé un encadrement des travaux par un écologue
(visite de parcelle avant travaux, controle de la pose de cléture) et la pose d'une cléture étanche aux
i tortues (C'est-a-dire doublée en partie basse avec un grillage de type « fermette » afin d’empécher
I'acces aux parcelles visées par le projet depuis les milieux naturels périphériques. La présence de
: Tortue est trés peu probable mais des individus isolés dans les rares espaces naturels du secteur i :
peuvent se maintenir face a I'extension de I'urbanisation. De plus, il serait judicieux de veiller & a
i cantonner I'emprise du projet en phase chantier afin de ne pas impacter les milieux naturels
attenants Ainsi, aucun débordement d’engins ou de stockage de matériaux en dehors de I emprlse
du projet ne devra avoir lieu.

» Amphibiens

La liste des amphibiens observés sur la commune des Arcs-sur-Argens fait état de la présence de 5
espéces.

Liste des amphibiens observés sur la commune des Arcs (source : faune paca)

Derniére donnée

Ces espéces sont relativement communes voire trés communes, aucune ne présentant un intérét
patrimonial particulier.

> Mammiféeres terrestres

La liste des mammiféres terrestres observés sur la commune des Arcs-sur-Argens fait état de la
présence de 13 espéces.

Liste des mammiferes terrestres observés sur la commune des Arcs (source : faune paca)

Derniére donnée
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Si la plupart de ces espéces sont relativement communes voire trés communes, quelques-unes
présentent un intérét patrimonial du fait de leur rareté et de leur statut de protection.

L'activité humaine sur le site n’est pas particulierement favorable aux mammiféres terrestres.

Lors d'une visite sur site, aucune espéce de mammifére terrestre n'a été observée.
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> Chiroptéres

La liste des chiroptéres observés sur la commune des Arcs-sur-Argens fait état de la présence de 2
espéces.

L:ste des chiropteéres observés sur la commune des Arcs (source : faune paca)

Derniére donnée

Au niveau du site, certaines chauves-souris peuvent fréquenter les milieux anthropisés pour chasser
sous les éclairages ou en marge des batiments. Quelques-unes peuvent également se regrouper en
gite derriere un volet (Pipistrelle et especes anthropophiles...) ou sous une toiture ou dans
I'interstice entre des murs de pierre.

Enjeux faune - flore : Le site de projet ne présente pas d’enjeux majeurs en termes de preservatlon
de la faune et de la flore.

4.3.5.Continuités écologiques

> Continuités écologiques identifiées a I'échelle régionale (Schéma Régional de
Cohérence Ecologique PACA)

Les continuités écologiques sont des trames de milieux répondant a des besoins fondamentaux des
étres vivants : se déplacer (pour des animaux trés mobiles) ou se propager (pour des plantes ou des
animaux peu mobiles), de facon a pouvoir se nourrir ou se reproduire. Elles sont destinées a assurer
la liaison entre réservoirs de biodiversité.

Des enjeux de réservoirs de biodiversité identifiés dans le SRCE se positionnent autour de la zone de
projet, avec la présence de trois réservoirs de biodiversité :

- Basse Provence siliceuse au Sud-Est
- Arriére-Pays Méditerranéen au Sud-Ouest

- Basse Provence Calcaire au Nord
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Positionnement de la zone de projet vis-a-vis du SRCE PACA

SCarroussel

Zone de projet

r ar
2§ de Flayosquet
§

cim L TR S
SaAméricains & 1001

Corridors Ecologiques - SRCE
[T A préserver
[ A remettre en bon état
Réservoirs de Biodiversité SRCE

B préserverd]

[E=] A remettre en bon état
Cours d'eau SRCE

N/ A préserver

%/ A remettre en bon état
Zones Humides et Plans d'eau SRCE

B A préserver

[ZA A remettre en bon état

> Corridors écologiques a I'échelle de la zone de projet

L'occupation du sol au niveau local montre que la zone de projet présente une faible continuité
écologique:

- Forétriveraine méditerranéenne a peupliers, ripisylve

- Une zone humide

- Micro-habitats humides grace aux préles qui poussent sur cette zone humide.

- Untalweg

- LeRéal

- Des espaces arborées permettant la régulation des flux hydriques du Réal en période de
fortes pluies automnales ou printanieres

Elle ne présente cependant pas de corridor écologique d'intérét majeur.
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4.4. Risques naturels, technologiques et nuisances

4.4.1. Risques naturels et technologiques

La commune des Arcs est concernée par plusieurs risques. Les risques inondation et feu de forét sont
particulierement importants. Un PPRI a été approuvé le 11 avril 2014. Un programme d'Actions de
Prévention des Inondations (PAPI Argens Estérel) a été adopté en 2016. En moins de 10 ans (depuis
2010), ce sont 5 arrétés portant reconnaissance de catastrophes naturelles suite a des inondations
qui ont été pris sur la commune. Le dernier date du 28 novembre 2019.

La zone de projet :

- Estpartiellement concernée a la marge par le risque inondation du PPRi Argens et Réal 2014.

Situation sur le PPRi

. Zones soumises a un alea faible
Ve
.|'. I:' Zones soumises a un aléa a priori nul
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- n'estpasconcernée par le PPRT de Stogaz, ou par le risque technologique (Pas d'installation
nucléaire ni de centrale nucléaire ne se situe dans un rayon de 20 km autour de la zone.
Aucune canalisation de transport de matieres dangereuses n'est présente dans la zone

d'étude.)

- n’est pas concernée par I'aléa feu de forét

Enjeu Risques naturels et technologiques : Prise en compte de la vulnérabilité de la zone d' etude

au risque inondation, mouvement et glissement de terrain

4.4.2. Nuisances et pollutions (sites pollués, bruit et qualité de I'air)

La zone de projet est éloignée de tout site BASOL (base de
données des sites et sols pollués) ou BASIAS (base de
données des anciennes activités industrielles). Le seul site
BASOL de la commune concerne la station service de
I'Argens, situé a proximité du dit fleuve.

La zone de projet n'est pas affectée par le bruit routier (en
dehors de périmétre voie bruyante).

Quant a la qualité de I'air, selon AtmoSud qui a en charge
la surveillance de la qualité de I'Air, I'air est d'une maniére
générale plutdét moyen sur le secteur de projet. Sur la
commune des Arcs, il se dégrade a l'approche des voies
de grande circulation (A8, RDN7, RD555).

La qualité de I'air sur Les Arcs
Donnéeicair365 en 2021 (source : AtmoSud)

Enjeu Nuisances et pollutions : Maintien d'un bon niveau de qualité de I'air
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5. Présentation du projet et sa justification

5.1. Présentation du projet

Le projet d’'urbanisation de Saint Roch Il permettra d’urbaniser le dernier secteur d’extension en
continuité du centre-ville, dans la continuité de I'opération de Saint Roch |, aujourd’hui construite.

Le site de projet est bordé a I'est par le ruisseau du Penteyaou, qui constitue la limite de I'extension
de l'urbanisation définie au PADD, au sud par le ruisseau du Réal, a l'ouest par I'opération
d’aménagement de Saint Roch |, aujourd’hui construite, et au nord par un quartier principalement
pavillonnaire.

Le site de projet présente des enjeux liés au risque inondation fort aux abords des ruisseaux, des
enjeux écologiques notamment sur la partie sud, les abords du Réal et sa ripisylve constituant un
espace naturel sensible, et au niveau d’'une zone humide identifiée au sud-est du site, et un enjeu
paysager de préservation des vues sur le centre ancien depuis la RD555, située en contrehaut du site
a l'est, ainsi que depuis le projet d’équipements de la ville a I'est du site. Cependant, le site de projet
d'équipements publics étant situé en contrebas de plus de 3m par rapport au site de Saint Roch Il
I'impact de I'urbanisation sur le site ans I'axe de ce cOne de vue sera moindre.

Enfin, le site présente des enjeux concernant son intégration dans la continuité du centre-ville, et en
lien avec les quartiers voisins, notamment les équipements de la place du 11 novembre a l'ouest et
futur projet d’équipement de la ville a I'est. Ainsi, le projet devra favoriser les liaisons mode doux et
la traversée des ruisseaux.

Synthése des enjeux sur le site de projet

Enjeux paysagers

j ) Coénes de vue sur le centre ancien

[ | Secteur non altius tollendi (10m)

Enjeux écologiques

# [ 7] Espace Naturel Sensible
) Zone humide

v
, Ve

el

O
vy
(v

~

ODA2)Uad

B : Projet
:...: Périmétre de projet d’équipements
Ruisseaux publics
—— Voies existantes
==== Cheminements doux existants - ® ‘:p “\ Y
€--> Passerelles piétonnes existantes# “t ‘i /“ “ Vers‘gareTG\;D‘ \ ‘ vers 257

PPR inondation

[ ] Zonesinondables inconstructibles (R1 et R2)
Zone d'aléa inondation exceptionnel
Marge de recul 30m par rapport aux ruisseaux
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Ainsi, le projet préservera les abords du site, et notamment les zones de risque inondation fort
inconstructibles en espaces verts de pleine terre, ainsi que les ripisylves du Réal et du Pentayaou.
Conformément au PPRi, les constructions observeront un recul de minimum 30m par rapport a ces
2 cours d’eau. Des bassins de rétention, qui prendront la forme de noues ou jardins de pluie, seront
aménagés, de maniére a collecter les eaux pluviales sur le site de projet, et seront dimensionnés en
conformité avec 'OAP n°4 du PLU.

Extrait OAP - Qualité environnementale du projet

Vers Draguignan 4

X
S
v
(o4
S
g
O
.'
IR
&
- ’ ‘
% el 2\ \ | Ver§ga'reTGV | Vers RD7
. L\ RD7 A8
i Périmetre de projet ] Espaces verts de pleine terre
Ruisseaux ’ Préserver la ripisylve du Réal et du Penteyaou

—— Voies existantes

) . Prendre en compte I'aléa inondation exceptionnel

= === Cheminements doux existants

B ] ) Préserver la zone humide

€-->» Passerelles piétonnes existantes
Marge de recul 30m par rapport aux ruisseaux
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Par ailleurs, les vues sur le centre ancien seront préservée avec une restriction de la hauteur au R+2
maximum sur la partie nord du site, partie la plus haute, en continuité de la zone non altius tollendi
existante qui restreint la hauteur des constructions a 10m a I'égout. La partie sud du site, plus basse,
pourra accueillir des batiments plus hauts, jusqu’au R+3, sans perturber la vue sur le centre ancien.
Ces restrictions de hauteur ont été définies sur la base d’études d’insertion paysagére. A noter que
le secteur de projet Saint Roch | présente des formes baties en R+3, que ce soit sur la partie haute du
site concernée par la zone non altius tollendi, que sur la partie plus basse. Le site de projet de Saint
Roch Il est par ailleurs a une altitude plus faible que le site de Saint Roch I.

Vers Draguignan 4

publics

+ ¥ ‘» K F
@ [ .

4. Verstgare TGV ‘
‘ e *“

% RD

\ ‘ Vers RD7
A8
: Périmétre de projet ‘

..... Principe d'implantation du bati
Ruisseaux

:ﬂ Espaces verts de pleine terre
— Voies existantes
> Préserver les vues sur le centre ancien

|| Secteur non altius tollendi (10m)

==== Cheminements doux existants

€-->» Passerelles piétonnes existantes
’ Préserver la ripisylve du Réal et du Penteyaou
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Etude d’insertion du badti en R+2 au nord et en R+3 au sud par rapport au céne de vue de la R555
Le projet conserve les hauteurs du projet de Saint Roch | et la vue sur le centre ancien est préservée.

Eglise Les Arcs SaintJ ean-Baptist

Tour des Arcs - Sarrasine
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Etude d’insertion du bdti en R+2 au nord et en R+3 au sud par rapport au projet d’équipements a I'est
Le projet entiérement masqué par la ripisylve.

=
=
=
=
-
=
=]
3
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Principe d’épannelage du projet

d— PROETESTNTENRS3 b 4 FUTUR PROJET EN R+1+2+3 4

Les hauteurs fixées dans 'OAP permettent que les futures constructions ne dépassent pas en hauteur la hauteur des constructions existantes sur le secteur
de projet de Saint Roch I.
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Le projet de Saint Roch Il présentera une mixité fonctionnelle, avec une part d'a minima 28% de la
surface de plancher dédiée a la réalisation d'activités (sauf commerces et industries), ou
hébergement touristique ou hotel, ou encore d'un établissement d'intérét public et/ou collectif. Le
reste de la surface de plancher (72%) sera dédiée a du logement mixte, de par leur type et leur forme.
Ainsi, le projet comportera une part de logements sociaux qui respectera a minima la part de
I'objectif définie par le PLH en vigueur au dép6t du permis de construire, sans étre inférieure a 35%,
de maniére a répondre au besoin important de logements sociaux sur la commune. Il permettra
également la création de logements étudiants ou saisonniers. Les logements créés seront
principalement collectifs, mais une part du site sera réservée a la création de logements individuels
groupés.

Le projet, qui s'organisera autour d'une voie de desserte automobile, bordée de trottoirs, dans la
continuité de l'impasse Simone Veil, qui permettra de desservir les différents lots. Cette voie
permettra le retournement des véhicules, et notamment des véhicules de secours. Une voie douce,
cyclable et piétonne, sera également réalisée dans le prolongement de I'axe de I'impasse Simone
Veil au nord du site. Une passerelle pourra étre aménagée dans le prolongement de cette voie douce
pour permettre la traversée du Pentayaou, en lien avec le projet d'équipements publics d’autre part
du ruisseau. Une liaison douce sera également créée si possible au sud du site de projet vers la balade
en Réal, promenade dédiée aux modes doux, qui permet de rejoindre le centre-ville, la gare SNCF,
mais qui permet également la traversée du Réal en direction de la place du 11 novembre et ses
équipements (écoles, boulodrome, bibliotheque,...) et commerces.

Extrait OAP - Desserte du site

-~ Vers Draguignan 4
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- Principe d'implantation du bati
Espaces verts de pleine terre

"- ‘ > Préserver les vues sur le centre ancien
|| Secteur non altius tollendi (10m)

o S ’ Préserver la ripisylve du Réal et du Penteyaou

Prendre en compte I'aléa inondation exceptionnel
'0 Q Préserver la zone humide

Marge de recul 30m par rapport aux ruisseaux

Ruisseaux ‘ Projet

— Voies existantes Rey ~o / équipements
d LY .
-==-- Cheminements doux existants ¢ ° . ' publics
- . s L [
€--> Passerelles piétonnes existantes & * '
== Principe de voie de desserte automobile 1 . A
P L, O 8\

Permettre le retournement des véhicules (et secours) ”’ “ }

dans les voies en impasse 4. / “ Vers*gare TGV ‘ ‘ Vers RD7
«-->» Voies douces a créer avec obligation d’un axe piéton-cycles est-ouest & 1. : RD A8

~~~~~ Trottoirs a aménager en bordure de la voie
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5.2. Un projet qui répond au besoin de logements dont sociaux de la
commune

5.2.1. Un besoin en logement pour I’accueil de la forte croissance démographique

> Une croissance démographique élevée

Au dernier recensement datant de 2020, publié au 1° janvier 2023, la commune des Arcs-sur-
Argens comptait 7292 habitants pour une superficie de 54,33 km? soit une densité de 134,2
habitants/km?. La tendance démographique est d’environ +0,9% en moyenne par an entre 2010 et
2020, montrant un léger ralentissement, peu de projets de logements ayant émergé avant 2018.

De maniére a soutenir la croissance démographique, il est donc nécessaire de poursuivre I'effort de
création de nouveaux logements réalisé sur les 5 dernieres années, et notamment des projets
d'ensembles plus favorables a des résidences principales,

Evolution démographique des Arcs
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Sources : Insee

> Les objectifs du PLH au regard des projets d’ensemble

Le PLH 2019-2024 fixe pour les Arcs-sur-Argens un objectif de création de 123 logements en
moyenne par an, dont 112 en habitat non diffus pour répondre aux besoins démographiques, soit la
création de 560 logements en habitat non diffus entre 2019 et 2024.

Depuis 2019, 304 logements ont été construits sous forme de permis d’ensemble, 101 logements
sont en cours de construction (horizon 2024). A I'horizon fin 2024, c'est donc 405 logements qui
auront été construits hors habitat diffus, soit un manque de 155 logements a rattraper.

De maniere a effectuer ce rattrapage, il est prévu d’'urbaniser 3 secteurs de projet : le secteur des
Valettes, qui fait I'objet d'un permis de construire délivré en 2023 pour la construction de 99
logements (horizon post-2024), et deux projets prévus, sur les secteurs des Laurons pour la
construction de 200 logements (objet de la MS9 du PLU) et sur le secteur de Saint-Roch Il pour la
réalisation d’environ 270 logements (objet de la présente modification), soit un total d’environ 569
logements futurs, soit 414 logements supplémentaires apres rattrapage de I'objectif du PLH 2019-
2024.
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Ces 414 logements futurs participeront a répondre au futur objectif du PLH 2025-2029, en
cours d’élaboration. En effet, pour permettre la construction des logements pendant la durée du
futur PLH, il est nécessaire de permettre dés aujourd’hui la réalisation de ces projets d’ensemble dans
le cadre du PLU, les délais de réalisation du permis de construire, instruction du permis de construire,
recours et construction pour ces projets d’ensemble étant souvent supérieurs a 3 ans.

A noter que si le prochain PLH maintient sa trajectoire en termes de croissance
démographique, en demandant plus de 500 logements en habitat non diffus, les deux
secteurs des Laurons et de Saint-Roch Il ne suffiront pas a répondre a cet objectif.

Bilan des projets d’ensemble depuis 2019

Nombre de logements | Manque logements non diffus
. Logements . . L.
Projet du proiet | construits depuis 2019 objectif PLH 2019-2024
proj {Inventaire fin d'annés} 560 logements
Lavandiéres 57
2019 . 107 453
La Collinette 50
2020 / 0 107 453
Saint Roch | 114
2021 Saint Roch | 83 304 256
(résidence sénior)
2022 / 0 304 256
2023 / 0 304 256
Saint Roch 1
2024 . 101 405 155
(en construction)
Valettes
e . 99
(PC délivré)
. Laurons
apres 2024 200 974 -414
(M350 en cours)
Saint Roch I
270
(M5 en cours)

5.2.2. Un déficit de logements sociaux a résorber

La commune des Arcs-sur-Argens fait partie des 8 communes de la Dracénie soumises aux objectifs
de rattrapage pour atteindre 25% de logements sociaux en 2025 au titre de I'article 55 de la loi SRU
et de la loi ALUR (Acces pour le Logement et un Urbanisme Rénové) du 24 mars 2014.

Afin de pallier ce déficit, le PLH établit des objectifs de construction de logements sociaux. La
commune des Arcs, en carence, fait également l'objet d’objectifs triennaux de réalisation de
logements sociaux.

> Les objectifs de la loi SRU au regard des projets d’ensemble

Au 1¢ janvier 2022, la commune comporte environ 3370 résidences principales (3173 en 2020
selon I'INSEE + 197 logements construits en habitat non diffus entre 2020 et 2022), dont 288
logements sociaux (inventaire DDTM), ce qui correspond a un taux de logements sociaux SRU de
8,5%, soit 556 logements sociaux manquants actuellement pour répondre a 'objectif SRU de
25% des résidences principales en logements sociaux a I’horizon 2025,

Commune des Arcs sur Argens - PLU Modification n°5 - rapport de présentation 106




Envoyé en préfecture le 06/01/2025

Recu en préfecture le 06/01/2025
Articulation avec les documg b i 1e

ID : 083-218300044-20241216-240781-DE

~

Deux projets de logements comprenant des logements sociaux sont actuellement en cours sur la
commune, avec 101 logements sociaux encours de construction, qui pourront étre finalisés avant
I'échéance SRU de 2025, et 43 logements sociaux dans un permis de construire délivré qui pourront
peut-étre étre finalisés en 2025. Ainsi, a I'horizon 2025, le nombre de logements sociaux est évalué
a environ 432, et le nombre de résidences principales a environ 3767, soit environ 11,5% de
logements sociaux et un manque de 510 logements pour atteindre I'objectif SRU.

Les 2 projets planifiés sur la commune au niveau du secteur des Laurons (200 logements dont 100
sociaux), objet de la procédure de MS9 du PLU et sur le secteur de Saint Roch Il (environ 270
logements dont 116 sociaux), objet de la présente procédure, permettraient d’atteindre 15% de
logements sociaux, et de diminuer le manque de logements pour répondre a I'objectif SRU a
411 logements.

A noter que si le prochain PLH maintient sa trajectoire en termes de nombre de logements a
réaliser (560) dans les projets d’ensemble, les secteurs des Laurons et de Saint-Roch Il ne
suffiront pas a répondre a I'objectif futur de logements, et il sera nécessaire d’urbaniser
également le secteur des Guéringuiers, actuellement en attente d'un projet d’aménagement.

Bilan du besoin de logements sociaux au regard de la loi SRU et des projets d’ensemble

Nombre de | Nombre de
. " Logements résidences | logements Taux de | Ohlm"ts I:ﬂanque ‘t
emen — . emen emen
Projet 08 . sociaux du | principales sociaux logements -og Og nts
du projet i (base INSEE (Inventaire , sociaux SRU 2025 | sociaux objectif
projet X . sociaux
2020 + prajets | DOTM + prajets de 25% des RP SRU
d'ensemble) d'ensembles)
2020 / / / 3370 287 8,5% 843 556
Saint Roch | 114 0
2021 Saint Roch 1 23 0 3567 288 8,1% 892 604
(résidence sénior)

2022 / / / 3567 288 B,1% 892 604
2023 / / / 3567 288 8,1% 892 6504

Saint Roch |
2024 . 101 101 3668 389 10,6% 917 528

{en construction)
Valette

2025 ? i . 99 43 3767 432 11,5% 942 510

(PC délivré)

Laurons
200 100
. {MS9 en cours)

aprés 2025 - 4237 643 15,3% 1053 411

Saint Roch Il

270 116
(M5 en cours)

> Le rattrapage des objectifs triennaux 2020-2022

La ville des Arcs, carencée en logements sociaux, devait répondre a un objectif triennal 2020-2022
de production de 258 logements sociaux, qu'elle n‘a pas pu remplir, avec seulement 107
logements sociaux construits sur cette période, et donc a minima 151 logements sociaux a
rattraper sur la prochaine période triennale 2023-2026, en sus de l'objectif a définir sur la
prochaine période.

> Les objectifs du PLH au regard des projets d’ensemble

Le PLH 2019-2024 fixe pour les Arcs-sur-Argens un objectif de création de 53 logements sociaux
moyenne par an (43% des nouvelles constructions), soit la création de 265 logements sociaux
entre 2019 et 2024.
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Depuis 2019, 107 logements sociaux ont été construits sous forme de permis d’ensemble, 101
logements sociaux sont en cours de construction (horizon 2024). A I'horizon fin 2024, c’est donc 208
logements sociaux qui auront été construits, soit un manque de 57 logements sociaux a rattraper.

De maniére a effectuer ce rattrapage, il est prévu d’urbaniser 3 secteurs de projet: le secteur des
Valettes, qui fait I'objet d'un permis de construire délivré en 2023 pour la construction de 43
logements sociaux (horizon post-2024), et deux projets prévus, sur les secteurs des Laurons pour la
construction de 100 logements sociaux (objet de la MS9 du PLU) et sur le secteur de Saint-Roch I
pour la réalisation d’environ 116 logements, soit 43% du projet conformément au PLH en vigueur,
(objet de la présente modification), soit un total d’environ 259 logements sociaux futurs, soit 202
logements supplémentaires apres rattrapage de I'objectif du PLH 2019-2024.

Ces 202 logements sociaux futurs participeront a répondre au futur objectif du PLH 2025-
2029, en cours d’élaboration. En effet, pour permettre la construction des logements pendant la
durée du futur PLH, a défaut de respecter I'horizon 2025 fixé par la loi SRU, il est nécessaire de
permettre dés aujourd’hui la réalisation de ces projets d’ensemble dans le cadre du PLU, les délais
de réalisation du permis de construire, instruction du permis de construire, recours et construction
pour ces projets d’'ensemble étant souvent supérieurs a 3 ans.

A noter que si le prochain PLH maintient sa trajectoire en termes de nombre de logements
sociaux a réaliser (265) dans les projets d’ensemble, les secteurs des Laurons et de Saint-Roch
Il ne suffiront pas a répondre a I'objectif futur de logements sociaux, et il sera nécessaire
d’urbaniser également le secteur des Guéringuiers, actuellement en attente d’un projet
d’aménagement.

Bilan des logements sociaux dans les projets d’ensemble depuis 2019

Logements Nom h.re L2 Iogem.ents Manque logements sociaux
Projet sociaux du so-c:‘a ux 1-Jonstrmts objectif PLH 2019-2024
projet EF“'F'_ Ll : 265 logements
(Inventaire fin d'année)
Lavandiéres 57
2019 . 107 158
La Collinette 50
2020 / i} 107 158
Saint Roch |
2021 Saint Roch | 0 107 158
(résidence sénior)
2022 / o 107 158
2023 / 0 107 158
Saint Roch |
2024 . 101 208 57
(en construction)
Valettes 43
(PC délivré)
. Laurons
apres 2024 100 467 -202
(MS59 en cours)
Saint Roch I
116
(M5 en cours)
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5.3. Un projet qui répond aux enjeux d’optimisation du foncier et de
confortement du centre-ville

5.3.1. Un foncier en coeur de ville a fort enjeux a optimiser

Le PLH identifie notamment les enjeux suivant dans les « villes d’appui » de la Dracénie, dont Les
Arcs-sur-Argens fait partie :

«- Un territoire ou I'on retrouve encore parfois de grandes emprises fonciéres disponibles en
périphérie ou en coeur de quartier. Un enjeu fort sur ces espaces de traduction en matiere d’habitat,
permettant de densifier ces espaces, de limiter I'étalement, tout en conservant une qualité d’habitat
et de paysage.

- Une recherche d'opérations d’ensemble sur certaines grandes emprises fonciéres avec la mise en
place d'OAP (Opération d’Aménagement Programmée). »

Le secteur de Saint Roch Il correspond a cette typologie de secteur, par sa grande emprise fonciére
et sa position en continuité du centre-ville. Il est également identifié dans le PADD dans I'extension
du centre « a réussir » pour renforcer I'attractivité du village :

« Parallelement a ces actions de revitalisation le projet de quartier dans les zones NA de St Roch constitue
un des principaux points du projet urbain porté par le PADD. Ce projet redistribue les cartes du centre ville,
en implantant au cceur méme du noyau central des équipements, des logements et activités
commerciales et artisanales qui participeront de sa revitalisation. Il permet également d’‘améliorer la
desserte du centre, le stationnement et les relations que le centre entretien avec une part importante des
espaces urbains et des équipements communaux.»

Il est de plus concerné par une OAP, et a été urbanisé sur sa partie ouest (projet St Roch I) en 2018.

5.3.2. Peu de capacité dans le PLU pour des projets d’ensemble a court terme

La commune des Arcs sur Argens dispose de peu de secteurs urbanisables résiduels pour des projets
d’ensembles.

En effet, la majeure partie des grosses capacités en zone urbaine et a urbaniser ouverte a été
consommeée pour répondre aux objectifs de construction imposés par le PLH « hors habitat diffus »,
soit sous la forme de projets d’ensemble.

» Enzone urbaine

Les zones urbaines présentent peu de capacité résiduelle permettant des projets d’ensemble, hormis
présente 2 larges dents creuses en zone UBa. Cependant, I'un de ces secteurs (au sud de St Roch) est
actuellement un espace cultivé, et n’est donc pas urbanisable a court terme, et I'autre secteur (au
sud de la voie ferrée) est toujours en attente d'un projet d'aménagement

> En zones a urbaniser ouvertes (1AU)

Les zones AU ouvertes permettant l'accueil d’habitat proches du centre-ville (Valettes, Saint Roch
l,...) sont aujourd’hui toutes urbanisées. Restent les secteurs des Laurons, qui faitI'objet actuellement
d'une modification simplifiée du PLU pour permettre la réalisation d'un permis d’ensemble de 200
logements, et le secteur des Guéringuiers, en attente d'un projet d'aménagement permettant sa
densification dont la capacité d’'urbanisation est évaluée a 290 logements (RP de la modification n°2
du PLU). En effet, le foncier du secteur des Guéringuiers, a la propriété trés morcelée et en grande
partie bati, est difficile a maitriser dans le cadre d'une opération d’'aménagement d’ensemble. Par
ailleurs il est conditionné a la réalisation de plusieurs voies de desserte, courant sur des propriétés
multiples.

Commune des Arcs sur Argens - PLU Modification n°5 - rapport de présentation I109




Envoyé en préfecture le 06/01/2025
Recu en préfecture le 06/01/2025

Articulation avec les docume o s 1 = JI§

[~

ID : 083-218300044-20241216-240781-DE

> En zone a urbaniser fermée (2AU)

L'ensemble des zones 2AU du PLU des Arcs sur Argens sont devenue caduques a compter du 29 mai
2022, soit 9 ans aprés approbation du PLU en vigueur, a 'exception de la zone 2AU de Saint Roch Il
dont la présente procédure d’'ouverture a l'urbanisation a été prescrite le 14 décembre 2021, soit
avant la fin du délai des 9 ans.

Le secteur Saint Roch Il, situé en continuité du secteur Saint Roch | récemment urbanisé, bénéficie
des acces et réseaux aménagés pour le secteur Saint Roch I, qui conditionnent son ouverture a
I'urbanisation, et lui permettraient d’étre urbanisé rapidement. Sa proximité avec le centre-ville en
fait de plus un secteur idéal pour l'implantation de nouveaux logements et équipement, qui
viendront dynamiser le centre-ville. Son ouverture a l'urbanisation permettra de valoriser les réseaux
et acces créés sur la premiere tranche du quartier, et permettra de terminer l'urbanisation de ce
secteur. Par ailleurs, ce secteur a été identifié par un porteur de projet, qui a la maitrise fonciére du
secteur, et peut étre urbanisé rapidement pour répondre aux besoins de la commune a court terme
aux coté du secteur des Laurons, en permettant la construction d’environ 270 logements, dont 116
sociaux.

Le secteur Saint Roch Il est donc un secteur idéal pour poursuivre I'urbanisation a court terme
de la commune des Arcs-sur-Argens, grace a son positionnement idéal sa desserte par les
acces et réseaux. Il fait de plus I'objet d'un projet d’aménagement, ce qui permettra une
construction rapide aprés son ouverture a I'urbanisation.
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5.4. Choix des modifications dans le PLU

5.4.1. Le projet de zonage

Le projet prévoit la création d'une nouvelle zone 1AUBC, correspondant au périmetre de projet, de
maniére a permettre la réalisation d'une opération d’ensemble sur ce site de projet. Cette nouvelle
zone regroupera la zone 2AUBb du PLU, ainsi que la partie non urbanisée de la zone 1AUBb voisine,
de maniére a définir un réeglement homogene sur le périmetre de I'opération.

Les principes d'acceés sont modifiés au regard du projet, avec suppression du principe d’accés au
nord du site de projet, qui génait les propriétés voisines, modification du principe d'accés est en un
principe de traversée modes doux du Penteyaou, et création d’'un principe de liaison piétonne vers
la Balade en Réal au sud du site de projet.

L'emplacement réservé n°24 «liaison gare » est supprimé au regard de la transformation de cette
liaison en une liaison modes doux vers le site de projet d’équipements publics.

Un nouveau secteur d'OAP est créé au niveau du site de projet.

5.4.2. Le projet d’Orientation d’Aménagement et de Programmation

Une nouvelle OAP sectorielle est créée au niveau du site de projet. Elle décline les grands principes
d’aménagements au niveau du site de projet.

* Vocation : Habitat mixte, équipements publics, bureaux, activités de service, hotel

* Desserte : Création d'une voie de desserte automobile en continuité de I'impasse Simone
Veil, création d’'une voie piétonne et cycle traversante dans la continuité de I'impasse Simone
Veil, favoriser la traversée mode doux du Penteyaou a I'est et la liaison vers la Balade en Réal
au sud

» Paysage: Préserver les vues sur le centre ancien, hauteur en R+3 au sud, en R+2 au nord,
préserver la ripisylve

* Qualité environnementale : Préserver la zone humide, les secteurs d’inondation forts et les
abords des ruisseaux en espaces verts de pleine terre

Principe d'implantation du bati

Espaces verts de pleine terre

> Préserver les vues sur le centre ancien
[ ] Secteur non altius tollendi (10m)

\

=

’ Préserver la ripisylve du Réal et du Penteyaou
L=

Prendre en compte I'aléa inondation exceptionnel
Préserver la zone humide
Marge de recul 30m par rapport aux ruisseaux

55_90

== Principe de voie de desserte automobile ¥ »
& A
Permettre le retournement des véhicules (et secours) “ versgare ToV Y W VersRD7
dans les voies en impasse RD AB
«--» Voies douces a créer avec obligation d'un axe piéton-cycles est-ouest
=== Trottoirs a aménager en bordure de la voie
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5.4.3. Le projet de reglement

Le projet fait 'objet d'une zone spécifique TAUBc au réeglement adapté.

Vocation : logements, équipements publics, activités (services, bureaux), hotel,
hébergement touristique ;

Mixité sociale : a minima respect du taux du PLH en vigueur au moment du permis
d’aménager sans étre inférieur a 35%;

CES : max 35% des lots de logements, max 50% autres destinations. Cette densité est
intermédiaire entre le CES du centre ancien, limité a 50%, et le CES des quartiers voisins
limités a 25% de CES, et permet de répondre au besoin en logements et équipements publics
sur le secteur. Une partie de la parcelle du site de projet étant préservée par une zone
naturelle, cela représente un CES moyen d’environ 30% a I'échelle de la parcelle. Par ailleurs,
contrairement a la zone TAUBD voisine de Saint Roch | qui comporte de nombreux espaces
de stationnement extérieur, I'obligation de réaliser 'ensemble des stationnements destinés
au logement de maniere souterraine permet de libérer des espaces libres pour d’autres
usages.

Espaces verts en pleine terre (épaisseur > 60 cm) : min 30%, 1 arbre pour 3 places de
stationnement extérieures. Ainsi, si I'on prend en compte la partie de la parcelle de projet
préservée en zone naturelle sur le secteur de projet, cela représente environ 38% d’espaces
préservés en pleine terre, ce qui est équivalent aux secteurs voisin de saint Roch | qui prévoit
40% d’espaces verts.

Hauteur : selon OAP, 12m maximum a I'’égout, obligation de varier I'épannelage des
batiments collectifs. Cette hauteur est similaire a celle autorisée dans le secteur de Saint-
Roch I voisin.

Implantation : recul de 5m par rapport aux voies;
Stationnement :

o Logements collectifs : min 2 places enterrées par logement + 1 place visiteur pour 5
logements;

o Maisons _individuelles : min 2 places par logement + 1 place visiteur pour 5
logements;

o Logements étudiants/saisonniers : min 1 place/70m* de surface de plancher de
logement;

o Hétels: min 1 place/70m” de surface de plancher ;

o Activités services et bureaux : min 1 place/50m?” de surface de plancher;

o Equipements publics : non réglementé.
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6. Articulation du projet avec les documents hiérarchiqguement supérieurs

Conformément a l'article L131-4 et L131-5 du Code de I'Urbanisme, en l'absence de SCoT, la
modification n°5 du PLU des Arcs devra étre compatible avec:

Les regles générales du fascicule des schémas régionaux d'aménagement, de
développement durable et d'égalité des territoires prévus a l'article L. 4251-3 du code
général des collectivités territoriales pour celles de leurs dispositions auxquelles ces régles
sont opposables;

Le projet est notamment compatible avec les regles suivantes :

— (LD1-OBJ10C) Eviter et réduire I'imperméabilisation des sols en adaptant les
pratiques en matiere d'urbanisation. En effet, I'imperméabilisation nouvelle des sols
est limitée dans le projet par la définition d'un coefficient d’'emprise au sol maximal,
et d'un coefficient minimal d’espaces verts de pleine terre, les abords des ruisseaux
sont préservés en espaces inconstructibles sur une largeur de 30m, des mesures de
rétention des eaux de pluies ont été définies.

— (LD2-OBJ36A) Prioriser Iimplantation des activités commerciales, tertiaires et
artisanales au sein des centres-villes, centres de quartier, en évitant les implantations
en périphérie. En effet, 28% minimum de la SDP du futur projet, situé a proximité
directe du centre-ville, sera a destination d’activités de services et bureaux et
équipements.

— (LD2-OBJ47B) Prioriser la mobilisation du foncier a l'intérieur des enveloppes
urbaines existantes et privilégier des extensions urbaines répondant aux critéres
suivants : Urbanisation prioritairement dans le prolongement de |’ urbanisation
existante, Diversité et densification adaptée des formes urbaines, Qualité urbaine,
architecturale et paysagere, avec une attention particuliére pour les entrées de ville,
Préservation des sites Natura 2 000, Evitement de |'urbanisation linéaire en bord de
route

Les orientations fondamentales d'une gestion équilibrée de la ressource en eau et les

objectifs de qualité et de quantité des eaux définis par les schémas directeurs
d'aménagement et de gestion des eaux prévus a larticle L. 212-1 du code de
I'environnement ;
Les objectifs de protection définis par les schémas d'aménagement et de gestion des eaux
prévus a l'article L. 212-3 du code de I'environnement ;
— Une étude hydraulique a été réalisée sur le site de maniére a étre compatible avec le
SDAGE et le SAGE
Les schémas régionaux des carrieres prévus a l'article L. 515-3 du code de I'environnement ;
— Non concerné
Le schéma régional de cohérence écologique prévu a l'article L. 371-3 du code de
I'environnement;
— Le projet est compatible avec le SRCE, et notamment sur le maintien des continuités
écologiques, puisqu'’il n‘impacte pas la trame bleue du Réal identifiée par le SRCE
Les programmes locaux de I'habitat prévus a l'article L. 302-1 du code de la construction et
de I'habitation.

Elle devra prendre en compte les directives de protection et de mise en valeur des paysages prévues
a l'article L. 350-1 du code de I'environnement.
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7. Analyse des incidences prévisibles sur I'environnement et mesures

L’analyse des incidences distingue :

- Les impacts négatifs potentiels de la modification n°5 du PLU sur I'environnement, identifié
ainsi : (-), et ses impacts positifs potentiels (+) ;

- Les mesures d'évitement [E] et de réduction [R] intégrées a la modification n°5
correspondants aux Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP) et
dispositions du reglement prises dans le PLU afin d’éviter ou réduire les effets négatifs
précités;

- Les mesures de compensation [C] dans le cas d'impacts résiduels et apres avoir démontré
gu’aucune autre solution ne pouvait étre envisagée.

7.1. Surlaressource en eau et les milieux aquatiques

Le systéme d’alimentation en eau potable est-il en capacité de répondre aux besoins du projet dans le
respect de la préservation de la ressource ?

Le systéme de traitement des eaux usées est-il suffisamment dimensionné pour répondre aux besoins du
projet dans le respect de la préservation du milieu naturel ?

L'alimentation en eau potable de la commune se fait a partir de 4 points de prélévement :

- Le forage de Peical alimente les quartier situés au Nord-Est de la commune;

- Le forage de Fantroussieres qui aliment le chemin des contes, la Ville Haute et le réservoir
du Colombier par la distribution ;

- Lasource Sainte Cécile qui alimente en grande partie de centre-ville depuis le réservoir Ste-
Cécile et alimente de réservoir du Colombier via la station du surpresseur des Moulins.

- Leforage du Collet du Cypres

La distribution se fait ainsi a partir de 3 réservoirs d’'un volume total de 2000m?>.

En 2023, le réseau d’eau potable surla commune des Arcs dessert 9501 équivalents habitants. Il a la
capacité d'accueillir 1800 habitants supplémentaires, soit environ 10300 habitants au total.

La présente modification ouvre a 'urbanisation le secteur de Saint Roch I, avec 270 logements
attendus, et géle I'urbanisation du secteur TAUA des Guéringuers en attente de |'apport d'une
solution par la DPVa pour répondre au besoin en eau de 300m3 supplémentaires d’eau potable par
jour par rapport a I'été 2023.

Ainsi, sans le secteur des Guéringuers, 4 projets sont attendus aprés 2023, totalisant 670 logements
supplémentaires, soit environ 1530 habitants supplémentaires sur la base d'une moyenne de 2,28
habitants par logements.

Habitants
. Logements prévus
Projets
role prévus | (basede2 28
hab/log)
S‘amt‘ Rm‘:hl 101 230
(finalisation)
Valette 99 226
Laurons 200 456
Saint Roch 270 616
Total 670 1528
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Ces 1530 habitants supplémentaires sont compatibles avec la capacité du réseau de répondre aux
besoins de 1800 habitants supplémentaires, avec une marge de 270 équivalents habitants
supplémentaires pour répondre aux besoins des quelques activités et équipements qui viendront
accompagner les logements.

Les eaux usées sont traitées dans la station d'épuration de la Cognasse, qui peut traiter jusque
13000EH, ce qui est bien supérieur a la population projetée apres réalisation des 4 projets, de
9930 habitants.

Ainsi, les systémes d’alimentation en eau potable et de traitement des eaux usées sont suffisamment
dimensionnés pour répondre aux besoins du projet.

Par ailleurs, le site de projet est facilement raccordable aux réseaux d’eau potable et
d’'assainissement collectifs, en attente au niveau du secteur de Saint Roch |, qui constitue la premiére
phase du projet.

En I'état actuel des connaissances, le projet n‘appelle pas de mesures compensatoires en matiére
d’alimentation en eau potable ou de traitement des eaux usées.

Le dossier Loi sur I'Eau qui sera joint a la demande du permis de construire du projet précisera
exactement les volumes des besoins en eau et les rejets.

Enfin, le projet est susceptible d’avoir un impact sur la qualité des eaux lié au lessivage par les pluies
des polluants accumulés sur les voiries. Une étude hydraulique, jointe au présent rapport de
présentation, a été réalisée sur le site de projet, et prévoit la mise en place de dispositifs visant a
limiter la pollution chronique, de maniére a ce que l'impact du projet sur la qualité des eaux soit
négligeable. Ces préconisations ont été reportées dans I'OAP du site de Saint Roch.
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Impacts potentiels sur la
ressource en eau et les
milieux récepteurs

Mesures ERC

Niveau de I'impact

Augmentation des
besoins en eau et des rejets
d’eaux usées a traiter

= (-) augmentation de la
pression sur la ressource en
eau

= (-) risque de pollution
du milieu récepteur (en lien
avec le rejet d’eaux usées et
eaux pluviales)

[E] Le réglement du PLU
exige le raccordement des
nouvelles constructions au
réseau d’eau potable

[E] Le réglement du PLU
exige le raccordement des
eaux usées au réseau
d’assainissement collectif
public

[E] L'OAP du secteur de
projet Saint Roch Il demande
la mise en place d’une paroi
siphoide et d’'une décante au
niveau des ouvrages de
rétention pluviale pour piéger
les éléments polluants avant
la surverse des eaux dans le
réseau pluvial.

Impact faible au regard du
dimensionnement suffisant

des réseaux et du faible
risque de pollution résiduel
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7.2.  Sur les risques naturels

Dans quelle mesure la modification n°5 du PLU va-t-elle aggraver les risques naturels ?

Le secteur de Saint Roch Il, situé a la confluence des ruisseaux du Penteyaou et du Réal, est concerné
en partie par un aléa inondation, fort en périphérie du site, et exceptionnel sur une partie du site. Le
reglement du PPRi de I'Argens et du Réal limite déja les possibilités d'urbanisation sur le site de
projet. Les zones d’aléa fort, ainsi qu'une marge de 30m par rapport aux ruisseaux sont
inconstructibles et la zone d‘aléa exceptionnel ne peut accueillir certaines catégories
d’'établissements (établissements sensibles, ERP>1500 personnes).

L'urbanisation du site de projet de Saint Roch Il va engendrer une imperméabilisation partielle du
site, et des ruissellements d’eau pluviale susceptible d’aggraver la situation en aval. Afin d’éviter
cette imperméabilisation, celle-ci a été limitée par un coefficient d’emprise au sol maximum, et un
coefficient d’espaces verts de pleine terre minimum.

Afin d’'éviter d’aggraver la situation au regard du risque inondation, les eaux pluviales seront
collectées a I'échelle du site de projet, et des dispositifs de rétention créés de maniere a écréter les
rejets dans le réseau pluvial, sur les bases de calcul de la doctrine MISEN 83 et du PLU (OAP n°4. Une
étude hydraulique, annexée au présent rapport de présentation, a été réalisée.

Le site de projet n’est soumis a aucun risque autre que le risque inondation.

Impacts potentiels sur la
gestion des eaux pluviales, Mesures ERC Niveau de I'impact
le ruissellement

Impermeéabilisation

[E] Le reglement du PLU limite le Impact faible au
nouvelle des sols . ) . .
coefficient d’emprise au sol des constructions regard des
= (-) Risque de a 35% pour les logements, et a 50% pour les mesures de
ruissellement des eaux autres destinations rétention
pluviales en aval et permettant

[E] Le réglement du PLU impose un

d’aggravation du risque ) , )
minimum de 30% d’espaces verts de pleine

inondation

I’écrétement des
volumes d’eau

terre .
pluviale avant
[E] Le reglement du PLU exige que les rejet dans les
aménagements réalisés ne fassent pas réseaux
obstacle au libre écoulement des eaux
pluviales

[E] L'OAP recommande I'utilisation de
revétements perméables

[R] Le réglement du PLU exige la
réalisation de dispositifs de rétention pour
toute nouvelle surface nouvellement
imperméabilisée de130L/m? imperméabilisé a
travers I'OAP n°4 du PLU

[R] Le reglement du PLU exige que les
eaux de ruissellement des surfaces
imperméabilisées soient collectées et
canalisée vers des ouvrages susceptibles de les
recevoir : caniveau, égout pluvial public, ...,
tant du point de vue qualitatif que quantitatif.
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Sur les habitats naturels, la faune et la flore

les espaces urbains ?

La zone de projet de Saint Roch Il se situe en dehors de tout périmétre environnemental (Natura
2000, ZNIEFF ...) et en dehors de tout réservoir de biodiversité ou corridor écologique identifié a
I'échelle régionale, intercommunale ou communale. Elle est cependant située en limite d'un espace
naturel sensible au niveau du Réal et de sa ripisylve.

L'occupation du sol au niveau local montre que la zone de projet présente une faible continuité

écologique:

Forét riveraine méditerranéenne a peupliers, ripisylve

Une zone humide

Micro-habitats humides grace aux preles qui poussent sur cette zone humide.

Un talweg
Le Réal

Des espaces arborées permettant la régulation des flux hydriques du Réal en période de

fortes pluies automnales ou printanieres

Elle ne présente cependant pas de corridor écologique d'intérét majeur.

Le site de projet présente une biodiversité pauvre, en dehors du secteur de la zone humide. Les

enjeux écologiques sont ainsi considérés comme faibles au niveau du secteur de projet.

Une attention particuliére sera cependant portée a la préservation de la zone humide et de son

fonctionnement, ainsi que du Réal et sa ripisylve.

habita

Impacts potentiels sur les

ts naturels, la faune et la
flore

Mesures ERC

Niveau de I'impact

(-)Perte d’habitats naturels
liés a la zone humide et a la
ripisylve

30%.

[E] Le réglement impose un
coefficient d’espaces verts de minimum

[E] Zone humide et ripisylve du Réal
et du Penteyaou préservées dans
I’espace de pleine terre inconstructible,
par la marge inconstructible de 30m
depuis les berges des ruisseaux fixée par
le PPRi, et en partie par I'aléa fort
inondable du PPRi.

[E] Zone humide et ripisylve situées
dans les espaces verts de pleine terre de
I’OAP, et identifiées dans 'OAP comme
des éléments a préserver.

[E] L'OAP précise que le projet, et
notamment la mise en place éventuelle
de dispositifs de rétention dans les
espaces verts de pleine terre ne devra
pas porter atteinte a 'intégrité et au
fonctionnement de la zone humide.

Impact faible,
les secteurs

d’intérét pour la
biodiversité sont
préservés.
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Sur la zone Natura 2000

La commune des Arcs-sur-Argens est concernée par une zone Natura 2000 Directive Habitats
FR9301626 du Val d’Argens. Le site de projet est situé a une distance d’environ 2km de cette zone
Natura 2000, et présente une connexion hydrographique avec celui-ci. En effet, le ruisseau du Réal,
qui longe le site de projet, se jette dans I'Argens environ 3km en aval du site.

Le formulaire standard de données Natura 2000 de la zone Natura 2000 du Val d’Argens identifie les
différentes menaces, pressions et activités ayant une incidence sur le site (cf. tableau ci-dessous).

Incidences négatives
) Intérieur /
Menaces et . . Paollution N
Importance pressions [code] Menaces et pressions [libelle] [code] E?:Iirr:]ur
H 101 Espéces exotiques envahissantes I
H J01.01 Incendies I
H LO8 Inondation (processus naturels) I
M GO05 Autres intrusions et perturbations humaines I
M HO1.05 Pollution diffuse des eaux de surface due aux activités agricoles |
: ou forestigres
M J02.06 Captages des eaux de surface I
M 103.02 Réduction de la connectivité de I'habitat par une action |
: anthropique (fragmentation)
Incidences positives
) Intérieur /
Importance Me!laoes et Menaces et pressions [libell&] Pollution Extérieur
pressions [code] [code] filo|b]

= Importance : H = grande, M = moyenne, L = faible.

= Pollution : N = apport d'azote, P = apport de phosphore/phosphate, A = apport d'acide/acidification, T = substances chimigues inorganigues
loxiques, O = substances chimiques organiques toxigues, X = pollutions mixies.

+ Intérieur / Extérieur : | = & l'iniéreur du site, O = & l'extérieur du site, B = les deux.

L'ensemble des incidences négatives possibles sur la zone Natura 2000 viennent de menaces et
pressions intérieures au site. Le secteur de projet étant situé a I'extérieur du site Natura 2000, il n’est
donc pas susceptible d'avoir d’incidences sur celui-ci. Par ailleurs, les éventuelles pollutions diffuses
des eaux de surface dues au projet ne seront pas d'origine agricole ou forestiére, mais seraient
principalement dues au lessivage des voies du site de projet par les pluies, et le projet prévoit des
mesures de réduction de ces pollutions éventuelles (décante, parois siphoides) avant rejet dans le
réseau pluvial.

Par ailleurs, le projet prévoit plusieurs mesures d'évitement et de réduction pour éviter d’aggraver
le risque inondation (cf. § 6.2)

L'implantation d’espéces exotiques envahissantes est interdite par le reglement du PLU dans le
secteur de projet.
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Le Formulaire Standard de donnée du Val d’Argens identifie la présence de plusieurs espéces de chiroptéres sur le site Natura2000, identifiées dans le

tableau ci-dessous.

Espéces inscrites a I'annexe |l de la directive 92/43/CEE et évaluation

Espéce Population présente sur le site Evaluation du site
Groupe Code Nom scientifigue Type Taille Unité Cat. Qualité A|BIC|D AB|C
Min Max CIRIVIP doﬂﬁ;es Pop. Cons. Isol. Glob.
M 1303 Rhinolophus hipposideros w i R M C B C B
il 1303 Rhinolophus hipposideros r 100 500 i P M C B C B
il 1303 Rhinolophus hipposideros c i R M C B C B
il 1304 Rhinolophus ferrumeguinuim w i R M C B C B
M 1304 Bhinolophus ferrimequinuim r 100 100 bfemales P M C B C B
il 1304 Rhinolophus ferrumeauinuim c i R M C B C B
] 1307 Myotis blythii r 300 300 bfemales P M B B c B
] 1307 Myotis biythii C 900 900 i P M B B c B
il 1308 Barbastella barbastellus c i R P C B C B
M 1310 Miniopterus schreibersii r 1500 1500 bfemales P M B B C A
M 1310 Miniopterus schreibersii c 8000 8000 i P M B B C A
1 1318 Mvotis capaccinii r 2000 4000 i P ] A A C A
M 1316 Myotis capaccinii c i R M B A C A
il 1321 Myotis emarginatus r 2000 2000 i P M B B C A
il 1321 Myotis emarginatus c i R M C B C A
1 1323 Myotis bechsteinii c i R P c B c B
[l 1324 Mvotis myotis c R DD C B c c

+ Type:p = espéce résidente (sédentaire), r = reproduction (migratrice), ¢ = concentration (migratrice), w = hivernage (migratrice).
+ Unité :i = individus, p = couples , adults = Adultes matures , area = Superficie en m2 , bfemales = Femelles reproductrices , cmales = Males chanteurs | colonies = Colonies | fstems = Tiges florales | grids1x1 = Grille 1x1 km |

grids10x10 = Grille 10x10 km , grids5x5 = Grille 5x5 km | length = Longueur en km | localities = Stations | logs = Mombre de branches , males = Méles | shoots = Pousses |, stones = Cavités rocheuses |, subadults = Sub-adultes |
trees = Mombre de troncs | tufts = Touffes.

+ Catégories du point de vue de I'abondance (Cat.): C = espéce commune, R = espéce rare, V = espéce frés rare, P; espéce présente.
+ Qualité des données : G = «Bonnes (données reposant sur des enquétes, par exemple); M ==Moyennes (données partielles + extrapolations, par exemple); P = zMédiocres (estimation approximative, par exemple); DD

=Données insuffisantes.
+ Population: A=100.p=15% ;B=15.p=2%;C=2_.p=0% ;D =Non significative.

= Conservation : A = <Excellentes ; B = «<Bonnes ; C = sMoyenne / réduites.

+ Isolement: & = population (presque)isolée ; B = population non isolée, mais en marge de son aire de répartition ; C = population non isolée dans son aire de répartition élargie.

+ Evaluation globale : A = zExcellentes ; B = «<Bonnes ; C = «Significatives.
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Cependant, le projet n'a aucun impact sur ces chiroptéres. En effet, la préservation de la ripisylve du
secteur de Saint Roch Il est une mesure intégrée au PLU. Ce corridor écologique permet de maintenir
les déplacements des Chiroptéres fréquentant la zone. Aucun arbre de gros diameétre n’est présent
sur les surfaces destinées a 'aménagement. Les risques de destruction de gites sont donc minimes.
Il sera important de noter de mettre en place un éclairage adapté pour limiter les impacts sur ce
groupe (ampoules et direction des éclairages adaptées).

Les ERC proposées dans la réponse précédente sont:

- préservation des arbres de gros diametre
- préservation de de la ripisylve, corridor de déplacement et zone de chasse
- éclairage adapté au groupe

Ces mesures ont été intégrées dans I'OAP.

Ainsi, le projet n’a aucun impact négatif sur la zone Natura 2000.

7.5. Surl’agriculture

Dans quelle mesure la modification n°5 du PLU va-t-elle impacter les espaces agricoles, I'économie
agricole locale ?

Le secteur de Saint Roch Il est une friche agricole, qui n’est plus cultivée depuis 2008 (derniére culture
de blé en 2007, puis gel de la parcelle), et qui n‘apparait plus au RPG agricole depuis 2010. Il est
concerné en petite partie (6060m?) par une AOC viticole, dont seulement 320m? situés sur le terrain
ouvert a l'urbanisation par la présente procédure. Le secteur de Saint Roch Il est aujourd’hui enclavé
entre le secteur urbain de Saint Roch |, depuis lequel il est accessible, et les ruisseaux du Réal et du
Penteyaou. Une éventuelle remise en culture du site produirait aujourd’hui de nombreux conflits
d’usage entre ce secteur et les secteurs urbanisés voisins. Ainsi, le secteur ouvert a l'urbanisation par
la présente procédure n’est aujourd’hui plus propice a I'agriculture.

Impacts potentiels sur Mesures ERC Niveau de I'impact
I'agriculture

(-) Perte d’1,75ha d’une
friche agricole non cultivée
depuis 15 ans

- Impact faible au regard
des conflits d’'usages qui

seraient générés par une
éventuelle remise en culture

7.6.  Sur le paysage

Dans quelle mesure le projet risque-t-il de porter atteinte aux éléments identitaires du paysage ?

Les éléments identitaires qui caractérisent les abords du site de projet sont le centre-ancien des Arcs,
situé sur un relief, et notamment les monuments de la Tour Sarrasine et de I'Eglise Saint- Jean-
Baptiste, et la ripisylve du Réal et du Penteyaou, qui masque en partie le secteur de projet, depuis
I'est du site, forme un écrin vert par dessus lequel on devine le centre ancien. La ripisylve assure
également une transition paysagere douce vers les zones agricoles et naturelles voisines a I'est du
site.
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Ainsi, le projet ne devra pas venir masquer les vues sur le centre-ancien depuis I'est du site de projet,
et la ripisylve devra étre préservée.

Ainsi, le réglement écrit et 'OAP limitent la hauteur du bati en fonction de la topographie du site,
avec du R+2 sur la partie haute au nord du site, et une hauteur qui pourra aller jusqu’au R+3 au sud
du site, plus bas. Des vues d'insertion ont montré que cette limite de hauteur, dans la continuité du
projet de St Roch | en R+3, permet de préserver les vues sur le centre-ancien et ses 2 monuments
marquants, depuis le cone de vue depuis la RD555 a I'est, ainsi que depuis le futur site d’équipement
de la commune situé également a I'est du site.

Par ailleurs, I'OAP établit une prescription de protection de la ripisylve, qui conserve par ailleurs son
classement dans la zone naturelle du PLU.

Enfin, afin d'éviter une artificialisation trop importante de cette friche agricole, le PLU impose un
coefficient d'espaces verts de minimum 30% sur le site de projet.

Impacts potentiels sur le paysage Mesures ERC Niveau de I'impact
[E] Coefficient d’espaces Impact nul : les vues et
(-)Artificialisation d’une friche | verts de minimum 30% la ripisylve sont préservées
agricole

[E] Préservation de la
(-) Masque des vues sur le ripisylve

centre ancien .
[E] Une hauteur maximale

de 12m, limitée en R+2 au nord
et R+3 au sud

7.7.  Surla qualité de I'air et I'environnement sonore

Dans quelle mesure la modification n°3 du PLU va-t-elle modifier I'environnement sonore et porter
atteinte a la quiétude des riverains ?

La création de logements, équipements et activités sur le secteur de projet va s'accompagner d’'une
augmentation du trafic routier, au niveau de la voie d'accés au site de projet (avenue Nelson Mandela
prolongée de I'impasse Simone Veil), mais également principalement au niveau du boulevard de la
Liberté, qui permet de rejoindre I'axe structurant de la RD555 vers Draguignan, |'échangeur
autoroutier du Muy. Cette augmentation de trafic se cumulera avec celle liée aux projets en cours
sur le secteur des Valettes au nord de la voie. A moindre échelle, le trafic automobile pourra étre
amplifié en direction du centre-ville des Arcs, du Boulevard Gambetta, qui permet de rejoindre plus
rapidement les axes principaux (RD91 et RD7) vers I'ouest.

Les axes des boulevards Gambetta et du Boulevard de la Liberté sont déja trés animés d’un point de
vue de la circulation automobile, puisqu'ils constituent les principaux axes de liaison du centre-ville
aux axes structurants du territoire et sont suffisamment dimensionnés pour accueillir du trafic
supplémentaire. Les abords du Boulevard de la Liberté ont par ailleurs été fortement urbanisés au
cours des derniéres années, notamment avec des projets de logements collectifs qui y ont apporté
de la circulation. L'augmentation de trafic sur ces axes lié au projet de Saint Roch Il sera négligeable
d’un point de vue de la nuisance sonore et de la qualité de I'air par rapport a la situation actuelle.

Par ailleurs, pour les petits déplacements, notamment en direction du centre-ville, et vers les secteurs
d'équipements des quartiers voisins (écoles a I'ouest, projet d’équipements a I'est), le projet favorise
I'utilisation de mode doux. Il prévoit en effet une liaison piéton et cycle directe traversante en
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direction du centre-ville, mais qui pourra également desservir le futur projet d'équipement a I'est, et

de relier la balade en Réal qui permet de rejoindre les écoles a I'ouest et la gare SNCF, écoles et stades
au sud en modes doux.

Impacts potentiels sur

I’environnement sonore et la Mesures ERC Niveau de I'impact
qualité de I'air

(-) Augmentation du niveau [E] Les axes autour du secteur de Impact faible
sonore Saint Roch Il sont des voies assez
importantes, déja animées d’un point de
vue sonore, et la qualité de I'air est déja
impactée aux autour de ces axes.

= Altération de
I’environnement sonore des
riverains

[E] Création d’itinéraires modes doux
pour les trajets cours vers le centre-ville
et les secteurs d’équipements

(-) Altération de la qualité de
I"air

7.8. Synthese des incidences et mesures de traitement

Les impacts négatifs de la modification n°5 du PLU des Arcs-sur-Argens sur I'environnement sont
jugés faibles.
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8. Définition des modalités de suivi et indicateurs

3 indicateurs ont été retenus qui permettront d'apprécier I'application de la modification du PLU sur
I'environnement. Les indicateurs ont été définis sur la base des enjeux environnementaux définis sur

la zone.

Indicateurs Valeur de référence Périodicité Source

Surface juin 2023:0 ha 2 ans Commune
imperméabilisée
(périmétre de projet)

Especes patrimoniales |Juin 2021 : 0 espéce 2 ans Commune
contactées sur le contactée
domaine

Respect des regles scl?rnl]an;;;]:, d'un

paysageres édictées _ 2 ans

dans I'OAP reportage
photographique
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9. Impact sur les documents du PLU

9.1. Document modifié par le projet de modification n°5 du PLU

Le projet de modification entraine des changements dans le dossier du PLU applicable sur les pieces suivantes :

Le présent rapport de présentation, venant en complément du rapport de présentation du PLU et explicitant les points de modification.
Les Orientations d’Aménagement et de Programmation (piece 3)

Les planches de zonage (pieces 4)

Le reglement écrit modifié (piece 4)

La liste des emplacements réservés

vV v v Y

La liste des servitudes
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Les modifications apportées

9.2.

9.2.1. Modifications du réglement graphique

> Regroupement du résidu de la zone TAUBbD et de la zone 2AUBb sous une nouvelle zone TAUBc créée
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Avant modification

Aprés modification

Surface des zones 1AU 131,2 ha 133 ha (+1,8 ha, +1,4%)
ouvertes 4,4 ha 3,8 ha (-0,6 ha, -13,6%)
dont surface 1AUBDb 0 ha 2,4 ha (+2,4 ha, +100%)
dont surface TAUBc

Surface des zones 2AU fermées | 30,9 ha 29,1 ha (-1,8 ha, -5,8%)
dont surface 2AUBDb 1,8 ha 0 ha (-1,8 ha, -100%)
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9.2.2. Modifications apportées au réglement écrit du PLU

> Ajout d’un article dans les dispositions générales

Modification de l'article 2 de la zone TAUA

| 2
» Suppression du reglement de la zone 2AUBb du PLU
| 2

Création du reglement de la zone TAUBc du PLU

Nouvel article dans les dispositions générales :

ARTICLE 16 - OPERATIONS D'ENSEMBLE ET CAPACITE DE PRODUCTION DU RESEAU

D’EAU POTABLE

Les permis de construire des opérations d’ensemble seront soumis a la Direction de I'eau et a la DPVa
pour avis sur la capacité de production du réseau d’eau potable au regard des besoins de 'opération.
En cas de capacité du réseau trop faible pour répondre aux besoins de l'opération, le permis de

construire pourra étre refusé.

Modification de |'article 2 de la zone 1AUA :

Avant modification

Aprés modification

ARTICLE2-1AUA- TYPES
D’OCCUPATION OU D’UTILISATION DU SOL
SOUMIS A CONDITIONS SPECIALES

1. Au fur et a mesure de la réalisation des
équipements nécessaires a la viabilité du
projet de construction et de Ia
compatibilité du projet de construction
avec les orientations d'aménagement de la

zone:
- les constructions a destination
d’habitat,

- les constructions a destination de
commerces, de services, de bureaux

- les activités artisanales compatibles
avec la fonction résidentielle.

- les constructions et installations
nécessaires aux services publics ou
d'intérét collectif.

ARTICLE2-1AUA- TYPES
D’OCCUPATION OU D’UTILISATION DU SOL
SOUMIS A CONDITIONS SPECIALES

Au fur et a mesure de la réalisation des

équipements nécessaires a la viabilité du

projet de construction et de la

compatibilité du projet de construction

avec les orientations d'aménagement de la

zone, et sous réserve, en cas de

raccordement au réseau d’'eau potable, de

I'apport d'une solution par la DPVa pour

répondre au besoin en eau de 300m3

supplémentaires d’eau potable par jour par

rapport a I'été 2023 :

- les constructions a destination
d’habitat,

- les constructions a destination de
commerces, de services, de bureaux

- les activités artisanales compatibles
avec la fonction résidentielle.

- les constructions et installations
nécessaires aux services publics ou
d'intérét collectif.
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Nouveau réglement de la zone 1AUBc:

Caractére de la zone:

La zone TAUBc est située en bordure du Réal sur I'extrémité Sud-Est du Quartier de Saint-Roch
Sud.

Cette zone de développent urbain en continuité du centre, inscrite au PADD, répond
principalement a une demande de logements ainsi que d’équipements et de services.

Ce secteur fait I'objet d’orientations particulieres d'aménagement (cf. piece n°3 du PLU). Les
travaux ou opérations y prenant place doivent étre compatibles avec les orientations
d'aménagement et leurs documents graphiques (article L 151-6 du CU).

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

Sont interdites toutes les occupations ou utilisations du sol, a I'exception de celles visés a l'article
2-1AUBc.

ARTICLE 2 - 1AUBc- TYPES D'OCCUPATION OU D’UTILISATION DU SOL SOUMIS A
CONDITIONS SPECIALES

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

2. Conformément aux possibilités proposées par le Code de I'urbanisme dans l'article L 151-15, le
P.L.U. délimite au plan de zonage, un secteur dans lequel, en cas de réalisation d'une opération
d’aménagement comportant plus de 1200m> de SP de logements, cette opération
d’aménagement respectera a minima le taux de mixité sociale définis au PLH en vigueur lors de
la délivrance du permis d’aménager, et comportera a minima 35% de logements sociaux (le
nombre résultant du calcul de pourcentage est arrondi a 'unité supérieure).

3. Au fur et a mesure de la réalisation des équipements nécessaires a la viabilité du projet de
construction et de la compatibilitt du projet de construction avec les orientations
d’aménagement de la zone :

- les constructions a destination de logement

- les constructions a destination d'hétel et d’hébergements touristiques

- les constructions a destination d'activités de services ou s’effectue I'accueil d'une clientéle

- les constructions a destination de bureaux

- les constructions et installations a destination d’équipements d'intérét collectif et de
services publics.

ARTICLE 3 - 1AUBc- ACCES ET VOIRIE

1. Les constructions et installations doivent étre desservies par des voies publiques ou privées
dont les caractéristiques, telles qu'elles se présentent au moment de I'exécution du projet, soient
conformes a leur destination.

2. Les accés sur voies publiques doivent étre aménagés de facon a éviter toute perturbation et
tout danger pour la circulation générale.

3. Pour chaque terrain constructible il ne peut étre autorisé, a partir de la voie publique :

- soit qu’un seul accés a double sens,
- soit deux acces a sens unique.
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4. Les voies en impasse doivent étre aménagées de telle sorte que les véhicules puissent faire
demi-tour sur une aire de manceuvre de caractéristiques satisfaisantes.

5.Pour les opérations groupées et les lotissements des préconisations relatives aux voiries et accés
sont annexées au présent réeglement (annexe 6)

ARTICLE 4 - 1AUBc- DESSERTE PAR LES RESEAUX
1- Eau potable:

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

2 - Assainissement:
2.1-Eaux usées:

2.1.1 Le raccordement a I'égout public des eaux usées, y compris les eaux ménageres, est
obligatoire.

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

2.2 - Eaux pluviales :

2.2.1 Les pétitionnaires doivent se conformer a [lorientation n°4, des Orientations
d’Aménagement et de Programmation (document n°3 du Plan Local d’'Urbanisme) relative a la
gestion du pluvial a la parcelle applicable sur tout le territoire.

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

2.2.3 L'évacuation des eaux pluviales dans le réseau public d'assainissement des eaux usées est
interdite.

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

3 - Electricité et téléphone :

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

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

ARTICLE 5 - 1AUBc- CARACTERISTIQUES DES TERRAINS
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Article abrogé depuis I'entrée en vigueur de la loi n° 2014-366 du 24 mars 2014 pour l'acces au
logement et un urbanisme rénové, dite loi « Alur ».

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

1. Les constructions a édifier sont implantées hors des emprises et des trouées prévues pour les
voies, ainsi que des marges de recul, lorsqu’elles sont indiquées aux documents graphiques.

2. A défaut desdites indications, les constructions peuvent étre a édifiées soit a I'alignement soit
au minimum a 5 metres par rapport a la limite d'emprise des voies existantes, a modifier ou a créer.

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

4, Des implantations différentes peuvent étre admises pour les piscines non couvertes et leurs
annexes (pool-house, local technique et terrasse) et les abris de jardins.

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

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

Non reglementé

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

Non réglementé

ARTICLE9 - 1AUBc- EMPRISE AU SOL DES CONSTRUCTIONS

1. L'emprise au sol maximale cumulée des nouvelles constructions situées sur les lots a vocation
principale de logement ne peut excéder 35% de la surface cumulée de ces lots.

2. L’'emprise au sol maximale des nouvelles constructions et installations nécessaires aux services
publics ou d'intérét collectif n'est pas reglementée.

3. L'emprise au sol maximale cumulée des nouvelles constructions situées sur les lots a vocation
principale autre que celles citées aux points 1. et 2. du présent article ne peut excéder 50% de la
surface du lot sur lequel elles s'implantent.

ARTICLE 10 - 1TAUBc - HAUTEUR DES CONSTRUCTIONS

Les hauteurs absolues H et h sont définies et mesurées comme il est indiqué a lI'annexe 2 du
présent reglement.

La hauteur H est fixée a un maximum de 12 meétres.
La hauteur h ne peut excéder 2,5 metres.

Toutefois, une tolérance de 0,50 métre maximum au-dela de cette hauteur peut étre admise pour
les superstructures et édicules techniques dans le cas de contraintes techniques dament justifiées.

Les constructions respecteront le nombre d'étages maximal définis par secteur dans les
Orientations d’/Aménagement et de Programmation.
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Pour les constructions annexes, la hauteur est fixée a un maximum 3,5 m au point le plus haut du
faitage.

Dispositions particuliéres

Une hauteur différente peut étre admise pour les constructions et installations nécessaires aux
services publics ou d'intérét collectif lorsqu’il est diment démontré que leurs caractéristiques
techniques ou fonctionnelles lIimposent, sous réserve d’une intégration satisfaisante dans
I'environnement, du respect des autres regles du P.L.U.

ARTICLE 11 - 1AUBCc - ASPECT EXTERIEUR
1 - Dispositions générales :

Le permis de construire peut étre refusé ou n'étre accordé que sous réserve de I'observation de
prescriptions spéciales si les constructions, par leur situation, leur architecture, leurs dimensions
ou l'aspect extérieur des batiments ou ouvrages a édifier ou a modifier, sont de nature a porter
atteinte au caractére ou a l'intérét des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains
ainsi qu'a la conservation des perspectives urbaines.

Les couleurs des facades doivent étre choisies sur la base des nuanciers de la ville, disponible en
mairie

2 - Dispositions particuliéres :

2.1. Espaces non bdtis contigus a I'espace public :

Les parties de propriétés concernées sont traitées en harmonie avec les espaces publics contigus.
2.2, Les facades

Les différentes facades d’'une construction doivent présenter une cohérence de traitement dans
leur composition, leur coloris et leurs matériaux.

Les menuiseries seront de préférence en bois, mixtes ou en aluminium laqué.

Les occultations seront de préférence réalisées avec des volets battants ou coulissants.
2.3, Les toitures

Elles doivent étre d'une volumétrie simple, sans décrochement inutile.

Les toitures terrasses seront traitées comme une cinquiéme facade et feront I'objet d'un
traitement paysager. Elles devront avoir une pente suffisante pour permettre I'évacuation totale
des eaux de pluie, et une installation des pissettes en un point bas au ras du sol.

2.4, Superstructures

Les superstructures indispensables doivent étre intégrées au mieux dans le volume général de la
toiture, éventuellement par des regroupements et par un traitement des matériaux.

2.5. Eléments techniques
Afin de préserver le caractére architectural des sites urbains :

les panneaux solaires, antennes et paraboles sont intégrés au mieux dans |'épaisseur et le volume
général de la toiture ;

les éléments techniques tels que les conduits VMG, les extracteurs, les climatiseurs en toiture
terrasse seront masqués sur toute leur périphérie,
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les climatiseurs et paraboles en facade sont interdits.
2.6. Matériaux, couleurs

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

Les murs et enduits extérieurs pourront étre teintés dans la masse. La polychromie est admise sur
les éléments de petite surface.

2.7. Les devantures et enseignes :

Les coffres de rideaux et volets roulants doivent étre intégrés dans la volumétrie générale du
batiment. Les coffres en applique sont interdits. Les rideaux métalliques de protection des vitrines
seront de préférence a mailles ou perforés de facon a rendre la vitrine visible lors de la fermeture
de I'établissement.

Les caissons lumineux et les enseignes clignotantes sont interdits.
2.8. Clétures et portails :

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

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

Les murs pleins et les murs de soubassement doivent présentés des ouvertures permettant les
écoulements d’eau au niveau du terrain naturel (barbacanes).

Les clotures pourront étre constituées soit :

- par des treillis métalliques ou en ferronnerie, doublés ou non d’une haie vive disposée a
I'intérieur de la propriété,
- par des haies végétales ou par des grillages doublés ou non d’une haie végétale.

Les haies végétales doivent étre constituées d’essences locales. Les clétures ne pourront
comporter aucune partie maconnée, a lI'exception des supports du portail et d'un mur de
soubassement. La hauteur visible du mur de soubassement ne pourra excéder 0,50 m maximum
au point le plus défavorable et devra étre constitué de textures et de matériaux identiques a ceux
de la facade. La hauteur totale des clotures est limitée a 1,80 m, y compris les éventuels piliers des
portails. La hauteur totale des portails ne pourra excéder 2 métres.

Dans le cas de murs de soutenement, ceux-ci ne pourront dépasser 2 métres mesurés coté aval et
ne sont autorisés que pour soutenir les terres naturelles présentes antérieurement a la
construction du mur de soutenement sur le terrain.

Les dispositions applicables aux facades s'appliquent également aux murs bahut et aux murs de
souténement, ainsi qu’aux ferronneries de clétures.

Toutefois, lorsque ces murs ne sont pas revétus, ils peuvent étre érigés selon les techniques
traditionnelles de la pierre vue, seche ou hourdée au mortier.

2.9. Dépots de matériaux
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Tout dépot de matériaux, équipements, fournitures ou marchandises devra étre situé dans des
batiments couverts qui devront étre composés en harmonie avec la construction principale tant
au plan du volume que du traitement extérieur.

ARTICLE 12 - 1AUBc - STATIONNEMENT DES VEHICULES
1. Disposition générale :

Pour les destinations non réglementées, il doit étre prévu un nombre de places de stationnement
correspondant aux caractéristiques de I'opération.

Dans tous les cas le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et
installations doit étre assuré en dehors des voies publiques.

En cas d’agrandissement, il ne sera demandé de places de stationnement que pour la surface de
plancher supplémentaire.

Lorsqu’un terrain donne sur plusieurs voies, la localisation des acces au parc de stationnement
(entrées et sorties) peut étre imposée en fonction de sa nature et de son importance, des
caractéristiques techniques et urbaines des voies ainsi que de leur mode d’exploitation.

2. Stationnement des véhicules motorisés:
Calcul des normes :

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

2.1. Constructions a destination d'habitat :

2.1.1. Logements collectifs non aidés: minimum deux places par logement, obligatoirement
situées en sous-sol, et une place de stationnement réservée aux visiteurs par tranche entamée de
5 logements.

2.1.2. Logements individuels: minimum deux places par logements et une place de
stationnement réservée aux visiteurs par tranche entamée de 5 logements.

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

2.1.4. Logements destinés a des étudiants ou saisonniers : minimum1 place de stationnement par
tranche entamée de 70m? de surface de plancher, obligatoirement situées en sous-sol.

2.2. Constructions a destination d'activités :

2.2.1. Constructions a destination d’h6tel ou hébergement hotelier : 1 place par tranche entamée
de 70 m? de surface de plancher

2.2.2. Construction a destination d’activités de services ou de bureaux: 1 place de stationnement
par tranche entamée de 50 m? de surface de plancher

3. Stationnement des engins a deux roues :

Les places de stationnement pour vélos devront représenter 50% du total des places de
stationnement des deux roues.
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- Pour les logements locatifs faisant I'objet d'un concours financier de I'Etat: 1 place par
logement

- Pour les opérations comportant 20 logements ou plus : 1 place pour 75 m* de SP;

- Pour les constructions a destination de bureaux : une place pour 100 m? de SP

Le stationnement des vélos pourra étre organisé, notamment, dans un local spécifique, de
préférence en rez-de-chaussée des constructions, si possible, avec un accés de plain-pied a la
voirie ; ainsi qu’a I'extérieur des batiments a I'aide d'un mobilier urbain adapté.

ARTICLE 13 - TAUBc - ESPACES LIBRES ET PLANTATIONS

30% de la surface des terrains doit étre traité en espaces verts de pleine terre d'une hauteur de
terre d’au moins 60cm, plantés. (Le Schéma concept des espaces verts de pleine terre figure en
annexe du reglement).

Les surfaces libres de batiment et non strictement nécessaires aux circulations et au
stationnement doivent étre traitées et plantées.

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

Les espaces de stationnements extérieurs seront perméables, et plantés d’a minima 1 arbre par
tranche de 3 places de stationnement.

Certaines espéces végétales devront étre favorisées. La liste de ces espéces est annexée au présent
reglement (annexe 7). L'implantation d’espéces exotiques envahissantes est interdite.

Les arbres a haute tige plantés devront étre a croissance rapide, et posséder un diamétre de 16
cm minimum mesuré a 1m du sol.

ARTICLE 14 - 1AUBb - COEFFICIENT D'OCCUPATION DU SOL

Article abrogé depuis I'entrée en vigueur de la loi n° 2014-366 du 24 mars 2014 pour 'accés au
logement et un urbanisme rénové, dite loi « Alur ».
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9.2.3. Modification des Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP)

La présente modification crée une nouvelle orientation d'aménagement et de programmation n°8 intitulée Quartier de Saint Roch Sud II.

Les grands principes de I'OAP et schéma de principe d'aménagement:

* Vocation : Habitat mixte, équipements publics, bureaux, activités de service, hotel
* Desserte : Création d’'une voie de desserte automobile en continuité de I'impasse Simone Veil, création d’une voie piétonne et cycle traversante

dans la continuité de I'impasse Simone Veil, favoriser la traversée mode doux du Penteyaou a l'est et la liaison vers la Balade en Réal au sud

* Paysage: Préserver les vues sur le centre ancien, hauteur en R+3 au sud, en R+2 au nord, préserver la ripisylve
* Qualité environnementale : Préserver la zone humide, les secteurs d’inondation forts et les abords des ruisseaux en espaces verts de pleine terre

\ Principe d'implantation du bati

&g &) o
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9.2.4. Modification de la liste des emplacements réservés

Avant modification

Aprés modification

V 24 - Création d'une voie de liaison entre la
déviation de la gare et la zone TAUBc de Saint
Roch - Commune - 7m - 1410 m?

V24 - Non affecté

9.2.5. Modification de la liste des servitudesL151-41 1°, 2°, 3°

Avant modification

Apreés modification

n° 7 - Principe d’un accés Nord a la zone TAUBb
de Saint Roch Sud - Commune

7 — Non affecté

n° 13 - Principe d'un accés Est de la zone TAUBb
de Saint Roch - Commune

n° 13 - Principe de création d'une traversée
modes doux du Penteyaou - Commune

n°21 - Principe de création d’une liaison douce
entre Saint Roch Sud et la Balade en Réal -
Commune
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