V — AVIS DES PERSONNES
PUBLIQUESASSOCIES

Direction Régionale de ’Environnement de I’Aménagement et du

Logement de Provence-Alpes-Cote d’Azur (DREAL)

Principales remarques sur le Plan Local d’Urbanisme

ASPECTS POSITIFS :

L’évaluation environnementale du document d’urbanisme ne se substitue pas &
I’étude d’impact ou aux autorisations nécessaires pour les projets eux-mémes :
L’évaluation environnementale est dans I'ensemble satisfaisante :
o Développement des modes de transport doux et de la ligne de transport en
site propre ;
o Incidences potentielles du PLU sur Natura 2000 ;
o Carte des corridors écologiques (analyse de qualité et détaillée):
o Etudes de la biodiversité (évaluation environnementale de 1’ensemble du
territoire communal).

RESERVES PRINCIPALES :

Le suivi de I"article R 123-2-1 aurait facilité la lecture du rapport de présentation ;
Compatibilit¢ SCoT — PLU n’est pas démontré par une cartographie superposant
les deux documents d’urbanisme ;

Mieux détailler les mesures pour les transports en commun (échéancier des
investissements, amélioration du réseau routier) ; Transcription compléte du TCSP
dans le plan du PLU ;

Evolutions du zonage par rapport au PLU précédent ne sont pas clairement
indiquées ;

Une cartographie superposant les enjeux environnementaux (risques,
biodiversité...) avec les réglements et protection mises en place par le PLU
permettrait de mieux appréhender les incidences possibles du PLU ( projets et
emplacements réservés superposés a la ZNIEFF, la carte des risques, & la trame
verte et bleue) ;

Les zones a enjeux (p256) correspondent aux zones AU du PLU. Or, elles ne se
recoupent pas avec les zones AU présentées page 257 (exemple: secteur
Bourelle) ;

Urbanisation diffuse de la commune n’est pas justifiée et ne va pas dans le sens
des dispositions de la loi SRU et de la loi Engagement National pour
PEnvironnement du 12 juillet 2010 : Politique ambitieuse de densification de
I’urbanisation 4 mener ;

Le projet de PLU est li¢ notamment a une volonté d’améliorer la prise en compte
de I’environnement par rapport au PLU précédent. Les protections apportées par le
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PLU méritaient de faire I'objet d’une synthése (EBC, Zonages protecteurs pour le
patrimoine naturel ou bati ;

- Les incidences du PLU sur la nappe souterraine sont & développer ;

- La préservation d’espéces protégées (orchidées, Sérapias, ripisylve) sur les secteurs
des Cistes, d’Air France, du Grand Pré, de la ZAC des Clausonnes, du Pré du Bati,
du Fugueiret, du Grand Chemin, de Peijan n’est pas démontrée ;

- La commune semble renoncer a reconstituer la coulée verte potentiellement
importante & I’Est du lycée en s’appuyant sur le fait que la RD4 obére sa
fonctionnalité. Avant toute suppression du couloir écologique sur la RD4 pages
167 et 237), les possibilités de reconstitution de ce corridor (exemple : passages
des faunes) méritent d’€tre tudiées ;

- Les zones & protéger peuvent étre extraites des zones U, AU, ou N pour étre
classées en zone N stricte avec un réglement adapté. La délimitation des zones AU
peut étre réduite pour prendre en compte les mesures d’impact préconisées par le
PLU lui-méme ;

- Le réglement de la zone N du PLU ne suffit pas pour assurer la protection des
zones sensibles

- Les zones NL a usage de loisits ou Nd pour les installations de production
€lectriques sont plus permissives encore ;

- La trame verte et bleue pourrait faire I’objet d’un zonage spécifique (zone N
indicée qui correspondrait & une zone naturelle stricte ;

- L'autorité environnementale recommande de traduire ]’orientation affichée de
préservation des espaces naturels par une politique ambitieuse de densification, de
revoir le choix d’urbaniser tout ou partie, notamment du site d’Air France et des
Cistes, d’introduire une meilleure transcription réglementaire des objectifs du PLU
pour garantir la protection des zones sensibles.

AVIS du commissaire enquéteur :

Nous approuvons a la fois les ASPECTS POSITIFS ainsi que LES FORTES
RESERVES formulées par la DREAL sur le P.L.U de Valbonne

Direction Départementale des Territoires et de la Mer

des Alpes-Maritimes
Service Territorial Ouest
(P6le Aménagement et Planification)

Principales remarques sur le PL.U

ASPECTS POSITIFS :

- La commune de Valbonne remplit ses obligations au titre de I’article 55 de la loi
Solidarité et Renouvellement Urbain pour prendre des dispositions pour réaliser
des logements sociaux locatifs & hauteur de 20 % des résidences principales. Elle
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dispose aujourd’hui de plus de 30% des résidences principales affectées & des
logements sociaux :

En matiére de déplacements, les orientations du P.L.U. s’inscrivent dans des
objectifs généraux pour intégrer les dispositions des lois de Grenelle I et 1l de
I"environnement et & limiter les déplacements auto en particulier en site propre
et des modes de déplacements doux :

Le réglement prend bien en compte les orientations du PDU pour le
stationnement pour les vélos dans les zones d’activités ;

PRINCIPALES RESERVES:

Le Schéma de Cohérence Territoriale de la Communauté d’Agglomération de
Sophia Antipolis approuvé le 5 mai 2008 précise les principales destinations du
territoire dont certaines ne sont pas prises en considération :

o Le Fugueiret & maintenir en zone naturelle ; continuité naturelle Nord-
Est/Sud-Ouest a retranscrire sur le plan ; I'espace paysager sensible n’est
pas repris sur le plan ;

o Les continuités naturelles entre les Macarons et la colline de Peijan ol une
zone urbaine a été définie et autour du Fugueiret Nord-Est/Sud-Ouest n’ont
pas €té prises en compte ;

o L’espace paysager sensible prévu au Sud-Est de la commune n’a pas été
repris sur le plan

L’emplacement réservé pour la réalisation d'un équipement public a vocation
culturelle, patrimoniale et agropastorale incompatible avec le P.P.R.I.F

Les axes vers les Lucioles et Beaumont du T.C.S.P. ne sont pas reportés sur le
plan ;

L’ouverture a I'urbanisation du Pré a Béti doit étre conditionné a sa desserte
prealable par les transports collectifs et les modes doux ;

Préciser 1’étude qui est relative au programme de prévention contre les inondations
liées aux ruissellements et aux crues torrentielles ;

Corriger la rédaction du rapport de présentation page 61 en prenant en compte la
nouvelle réglementation sismique ;

Le PADD se fixe comme objectif de maintenir 1’équilibre entre espaces naturels,
agricoles (2/3) et les espaces urbanisés (1/3); le PLU en propose moins de 58 % ;
Le projet de PLU crée dans la trame des espaces forestiers (Peijan, Freyreroue) des
zones agricoles. Comme le pastoralisme utilise les potentialités fourragéres
naturelles des terrains pour nourrir les animaux domestiques, le classement en zone
naturelle est donc compatible. Les documents d’orientation (DTA et SCoT)
classent ces terrains en espaces naturels protégé avec pour objectifs de protéger les
milieux écologiques, garantir I’armature urbaine et limiter 1’étalement urbain ;
L’espéce protégée Sérapias neglecta sur le secteur UIf2 (Air France) ne pourra pas
€tre transplantée que pour une dérogation d’intérét public majeur (aucune autre
solution ayant un moindre impact), la mise en ceuvre du projet ne porte pas atteinte
a I'état de conservation de I'espéce concernée. La présence de cette espéce
mériterait le classement en zone naturelle des terrains concernés

La commune de Valbonne a pour objectif de conforter 'urbanisation pavillonnaire.
Cette orientation va a I’encontre des lois Grenelle (ex : zone UE) ;
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- La zone UE (20 % du territoire communal) a des régles constructives contraires
aux dispositions des lois de Grenelle ;

- Le secteur de Bourelle est mentionné & maintes reprises en zone a urbaniser ;

- Il est nécessaire de démonirer que le niveau de développement démographique est
en phase avec celui du SCoT et que les zones constructibles permettent de
satisfaire les besoins exprimés ;

- L’article 2 du réglement pour la zone UG impose une surface de terrain comprise
entre 150 et 200 m? Cette disposition de ’ancien PLU est illégale

- Revoir les voies prescrites dans le PPRIF soient dans la liste des emplacements
réserves ;

- Un schéma d’aménagement indiquant les masses boisées ainsi que les principes
d’aménagement du Pré du Bati

- Le réglement comporte des erreurs : surface de plancher, article 4, 6, 7, les articles
UB9 et 14, Les zones |AU et 2AU...

- Servitudes d’utilité publique & reprendre et 4 mettre a jour.

AVIS du commissaire enquétenr :

Nous approuvons les ASPECTS POSITIFS ainsi que les NOMBREUSES
RESERVES formulées par la Direction Départementale des Territoires et de la Mer
des Alpes-Maritimes Service Territorial Ouest (Pdle Aménagement et Planification) sur
le P.L.U. de Valbonne

Direction Départementale des Territoires et de la Mer

des Alpes-Maritimes
(Service Eau - Risques)

Informations données sur 1’aléa retrait-gonflement des sols argileux présent sur la
commune de Valbonne (étude réalisée par le Bureau de Recherches Géologiques et
Miniére).

Ces informations doivent étre mises & la disposition du public et figurer dans le
DICRIM de la commune.

AVIS du commissaire enquéteur :

Nous approuvons ces informations sur les aléas des sols argileux qui doivent étre
insérées dans le DICRIM.

ENQUETE PUBLIQUE sur la révision générale du Plan Local d’Urbanisme de Valbonne Sophia Antipolis
Du 18 avril au 22 mai 2012 inclus - Commissaire Enquéteur : Gérard Maure] -- Dossier n® E11000102/06




15

Chambre d’Agriculture des Alpes-Maritimes

ASPECTS POSITIFS :

- Le sigle AOC doit étre remplacé par AOP

- Mise a jour de la page 18 concernant les exploitations agricoles valbonnaise
- Augmentation de la surface agricole, mais revoir les chiffres (pages 4 et 207)
- Une rédaction de I'article 13 du réglement est proposé ;

- Les zones No (oliveraie) fait I’objet d’un réglement strict.

AVIS du commissaire enquéteur :

Nous approuvons les remarques de la Chambre d’Agriculture ci —dessus. Par contre,
la création des surfaces agricoles & Freyourouo et & Peijan sur des terrains. en zone
N, classés en Espace Boisés Classés, est trés contestée .

Conseil Général des Alpes-Maritimes

RESERVES :

- L’ouverture 4 I'urbanisation du secteur du Pré de Bati destinée a « des surfaces
importantes pour des installations nouvelles » sera fonction de la qualité de la
voirie et des réseaux divers. Or actuellement les conditions de circulation sur la
route départementale sur ce secteur « demeurent critiques » ;

-~ Le renforcement du maillage des voiries communales est souhaitable pour le
développement des déplacements doux ;

- La voie de liaison RD4 / RD3 n’est pas inscrite parmi les projets du Conseil
Général ;

- Révision des emplacements réservés (ID 19 & ID 28), de 1’élargissement pour le
pble commercial des Clausonnes, préciser leur dimensions, demande d’éviter le
patrimoine remarquable (ER 24) ; maintenir ’ER VD7 (carrefour des Clausonnes
et RD35), modifier I’ID 11 (entre RD 198 et RD 4) ;

- La partie pour le TRANSPORTS COLLECTIFS doit étre révisée et complétée :

- LISTE des lignes de transports urbains a détailler ;

- Compléter I’information concernant le TCSP, ’aménagement de la
gare multimodale & Sophia et aux Clausonnes, le renforcement de I’ offre
de stationnement par des parkings de délestage (emplacements réservés).

AVIS du commissaire enquéteur :

Nous approuvons les observations du Conseil Général des Alpes-Maritimes.
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Centre Régional de la Propriété Forestiere de
Provence-Alpes-Cote d’azur

- Les espaces boisés dont la vocation forestiére est reconnue par la collectivité
doivent étre classés en N. Le classement en Espace Boisé Class€¢ (EBC) peut
concerner tout bois, forét ou parc, enclos ou non, ainsi que des arbres isolés, de
haies, des plantations d’alignement....I1 s’agit d’une mesure forte et contraignante
qui interdit tout changement d’affectation du sol ;

- La forét ne doit pas étre la réserve fonciere de I'urbanisation ;

AVIS du commissaire enquéteur :

Le Centre Régional de la Propriété Forestiere de PACA précise des notions sur les
espaces boisés et les Espace Boisés Classés.

Communauté d’Agglomération Sophia Antipolis

- La commune de Valbonne répond aux obligations de la loi SRU en matiére de
production de logements sociaux puisqu’elle représente au 1% janvier 2010, 30,74
% des résidences principales.
- La commune met en place une politique fonciére ambitieuse
- Le PLU soutient les activités €économiques suivantes :
o L’activité commerciale et de services de proximité au village, & Garbejaire
et au haut Sartoux ;
o Favoriser la mutation technologique et I’installation de nouvelles entreprises
sur la technopole ;
o Préserver les espaces agricoles existants et développer des espaces agricole ;
o Favoriser une diversification économique avec ’ouverture a I’urbanisation
du Pré Bati et des Cistes ;
o Favoriser le renforcement du tourisme ;
o Aménager aux Clausonnes un « écopole » ;
- Le projet de révision du PLU intégre les orientations du Plan de Déplacements de
la CASA et les enjeux du SCoT en matiére de transports collectifs ;
-« Espaces paysagers sensibles » et « les enjeux ponctuels de protection » du SCoT
(Beaumont et Peyniblou) ;
- Le traitement de la continuité naturelle du secteur Bourelle / Peijan permettrait la
préservation de la qualité paysagére d’un secteur en développement ;

AVIS FAVORABLE A L’'UNANIMITE du PLU de Valbonne
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AVIS du commissaire enquéteur :

La Casa reprend les projets du PLU dont certains sont contestés comme I*urbanisation
de Beaumont.

Le PLU n’est pas conforme au SCoT pour le Transport en Commun en Site Propre.
Le document graphique omet deux « branches » du TCSP.

L’ urbanisation du Pré du Bati se fera lorsque le T.C.S.P. sera réalisé.

VI
OBSERVATIONS SUR LE REGISTRE

Réponses du commissaire enquéteur

1 - Les consorts Prévost. propriétaires aux Clausonnes 4 Valbonne demandent un
déclassement d’une bande de 3 métres de largeur sur une longueur d‘environ 100
metres pour désenclaver quatre résidents. Cette bande de terrain concerne des
Emplacement Boisés Classés (parcelles AR 37 et AR 27).

Réponse du Commissaire enquéteur :

Avis défavorable au défrichement d’une bande de terrain en Espace Boisé Classé de
100 métres de long sur 3 métres de large

2 — Courrier de madame Guislaine Toulemonde, premiére adjointe au Maire déléguée
a I'urbanisme, a I’aménagement des ZAC de Sophia et 4 la Sureté.

Précisions apportées au PLU par madame la 1* Adjointea I’attention du public :

a) Stationnement : prise en compte de la seule extension d’une construction en
zone U

b) Espaces naturels a protéger ;

¢) Rapport 2/3 en espaces naturels et 1/3 d’espaces urbanisés ;

d) Préservation des continuités naturelles ;
Le SCoT de la CASA approuvé en mai 2008 avait suggéré la présence d’un
corridor écologique au quartier de la Bourelle.

3 - Monsieur Bernard Chaudiére directeur Général de SAINT PHILIPPE
HOLDING (par le biais d’une SCI dédi€) est devenue propriétaire du parking et des
6.078 m* de droits & construire qui y étaient attachés. Le groupe souhaite développer
un programme immobilier de bureaux (démarche Haute Qualité Environnementale)
répondant aux attentes du marché des entreprises et sociétés de la technopole.
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En 2002, un permis de construire a été accordé sur un ensemble de bureaux de 6078
m? et 244 places de stationnement.

Le nouveau projet, permettra, outre ’acces des lieux aux personnes a mobilité
publique, une économie d’espace béti et imperméabilisé au profit d’'un aménagement
paysager en pleine terre et de toitures végétalisées.

Ces études aboutissent a un équilibre économique sur une base de 4.500 m? de surface
de plancher et 380 places de stationnement pour les utilisateurs actuels (LUNDBECK)
et ceux des nouveaux batiments.

souhaite

L’activité du site, en passant de WELCOME 4 LUNDBECK a beaucoup changé. Les
besoins en espace se sont beaucoup réduits. Les espaces occupés par Jes parkings et
par les batiments utilitaires sont devenus inadaptés.

DEMANDES :

- Une adaptation du réglement pour les zones UJbl et Ulel (terrain d’assiette des
laboratoires Welcome devenus les laboratoires LUNDBECK).
- Lrarticle UJ10 devrait bénéficier des conditions d’assouplissement et de

majoration a I’instar des secteurs UlJa et UJd3 ;
- L’article UJ14 portant le COS 2 0.40

Réponse du Commissaire enquéteur :

L’ensemble du projet présenté est d’une bonne facture architecturale et apportera a la
technopole une offre de locaux pour I'implantation de nouvelles sociétés sur le site de
Sophia. Nous donnons un avis favorable a ces demandes.

4 — Monsieur Salmi Slimane demande une rectification légére de 1’Espace Boisé
Classé sur la parcelle CA 38 en s’alignant sur les parcelles limitrophes.

Réponse du Commissaire enquéteur :

Avis défavorable pour cette rectification de I’espace boisé classé situé au Nord d’une
maison,

S — Monsieur Pierre Giraud, propriétaire au lieu-dit « Le Pin »cadastrées section BC
211 et 212 situé en zone N, en bordure d’une zone UEa.
Souhait que son terrain soit classé en UExa.

Réponse du Commissaire enquéteur :
Avis défavorable au classement en zone UEa de terrains actuellement en zone N.
6 — Monsieur Pierre Giraud a une parcelle au lieu-dit « les Macarons » cadastrée BW

N° 118 de 6054 m?* qui est proche de la zone UEa. Demande que sa parcelle soit
classée en UEa.

Réponse du Commissaire enquéteur :

Avis défavorable au classement en zone UEa de terrains actuellement en zone N.
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7 — Monsieur Jacques Richard, 1437 route de Cannes, quartier Peirouos, demande
dans quel sous secteur UEa se trouve sa propriété (parcelles BH 92 et BH 93).

Réponse du Commissaire enquéteur :

Le secteur UEa (page 49 du réglement) comprend trois sous secteurs :

- UEal & Val Martin ;

- UEa2 a Val Cuberte ;

- UEa3 aux Clausonnes.

Dans le P.L.U. mis a ’enquéte, il a été¢ oublié un secteur particulier de UEa pour le
quartier oll se trouve la propriété de monsieur Richard.

8 — Madame Attias, Secrétaire de 1’association «les adhérents des jardinsy,
indique que les adhérents des jardins sont inquiets du projet de route (emplacement
réservé n° 30) qui créerait des nuisances sonores et des pollutions : Demande de
préserver ce lieu de quiétude.

Réponse du Commissaire enquéteur :

Nous analysons ce projet de voie nouvelle, page 65

9 — Monsieur Thouvenin indique que dans la liste des interdictions de la zone UEa
(haut de Peyniblou) le Camping car est-il interdit ?
Le réglement du P.L.U. (page 104) indique 80 m? ?

Réponse du Commissaire enquéteur :

En zone UE, les caravanes isolées sont interdites.
Le chiffre de 80 m? en zone A parait comme une erreur de frappe.

10 - Quartier des Moulins : Madame Pesquet, propriétaire des parcelles BZ 67 et BZ
de 7500 m?, 71 chemin de Peidesalle, classés en EBC.
Demande la constructibilité d’une partie du terrain

"Réponse du Commissaire enquéteur :
La partie Nord de ce terrain est constitué de « planches » qui étaient cultivées nagucre.

Nous avons constaté de visu que :

- Le terrain a une pente douce jusqu’a hauteur des immeubles situés a 1’Ouest ;

- Le boisement est faible. Il est constitué essentiellement de buissons et de quelques
pins ; En bordure de route quelques beaux arbres a I’Ouest doivent étre protégés ;

- Une ruine d’une ancienne batisse subsiste
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Immeuble, a I’Ouest, sur le terrain limitrophe Dans le prolongement, & I’Est, une restanque

CONCLUSION :

Nous avons constaté que le classement de la totalité du terrain en Espace boisé Classé
ne se justifiait pas.
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