LES PERSPECTIVES D'EVOLUTION ET OBJECTIFS COMMUNAUX
* socio-économie

Population

L'hypothése de croissance retenue se basait sur les études démographiques de la population
qui avait été réalisées, suite au recensement INSEE de 1975. Les valeurs exprimées dans le
rapport de présentation du POS, ne détaillent pas les origines des fluctuations du nombre de la
population. Une subdivision avait été réalisée entre population touristique et population perma-
nente.

Deux hypothéses avaient été projetées pour I'horizon 1980 et 1985. Une hypothése, qualifiée
de normale, avec un taux de croissance de 2.2% et une hypothése forte avec un taux de
croissance de 2.8%.

Si I'on prolonge les courbes de croissance, avec les valeurs retenues lors de 'élaboration du
POS de 1982, on arrive a des valeurs qui sont relativement réalistes, puisque 'on obtient une
population totale résidente pour la commune de La Turbie en 1999 (date du demier recense-
ment INSEE) de : 3050 habitants (hypothése haute) et de 2826 habitants (hypothése basse),
alors que le recensement INSEE en 1999 donne une population de 3021 habitants. La justesse
des évaluations est a nuancer, car les taux de croissance enregistrés ont bien sir évolué de
maniére significative et différenciée entre 1975 et 1999 (voir tableau ci-dessous).

TAUX DE CROISSANCE MOYENS ANNUELS
Période 1975-82 Période 1982-90 Période 1990-99
11% 3.5% 1.6%

logements

Concernant le nombre de logements, les taux d’occupation pris en compte étaient de 2.5 hab/
logt. En prolongeant les tendances moyennes, on arriverait & un total de logements neufs
destinés a de la résidence principale de 1208 logements pour la période 1975-1998 (hypothése
haute) et de 1114 logements (hypothése basse).

Les valeurs INSEE du dernier recensement, pour les résidences principales donnent un total
de 1203 logements pour la méme période.

Pour les résidences secondaires, les valeurs indiquées (production estimée entre 251 et 332
logements) semblent étre surévaluées, puisque 'INSEE annonce une production de résiden-
ces secondaires d’environ 226 logements pour la période 1975-1985.

Ces valeurs théoriques produites lors de I'élaboration du POS de 1982 sont & prendre avec
précaution, méme si elies se révélent souvent proches de la réalité. La projection de leur
tendance sur une période aussi longue (de 1975 a 1999), soit presque un quart de siécle reléve
plus de la divination que de I'exercice scientifique.

BILAN DU POS APPROUVE

Emplois

Des données apparaissent en nombre d’actifs par ménage. Elles traduisent la tendance, pour
cette période, au vieillissement de la population. Lhypothése forte permettait d’évaluer a 200 le
nombre de nouveaux actifs, pour un total de 580 nouveaux arrivants entre 1975 et 1982, avec la
création sur place de 70 emplois. Ce qui représente un taux d’activité d’environ 42%.

Les données rassemblées par le POS approuvé de 1982 traduisent le faciés économique d’un
département qui était alors trés attractif pour les retraités qui composaient une part importante du
solde migratoire. Aujourd’hui la commune posséde une dynamique attractive totalement diffé-
rente puisque le taux d'activité atteint 58%.
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zonage du POS

Les superficies prévues au POS approuvé de 1982, laissaient apparaitre une superficie

urbanisable :

- enzone U de 36.6 ha. Le nombre de logements en terme de capacités résiduelles théori-
ques, sur la base de 100 m2 de SHON, était de 375 logements (pour des besoins évalués
a 229 logements).

- Enzone NB, aucune capacité résiduelle n'avait été calculée. Le plan de zonage du POS
approuvé de 1982 sur lequel vient se superposer le cadastre de I'époque fait ressortir la
trés faible occupation des zones NB, et donc de trés importantes capacités résiduelles.

Ces deux constats établis a 25 ans d'intervalle, mettent en relief plusieurs éléments liés a la

consommation des espaces urbanisables :

- Les surfaces offertes a I'urbanisation dans le POS approuvé de 1982, étaient beaucoup
trop importantes pour les besoins recensés, puisque aujourd’hui, 25 ans plus tard, elles
semblent encore suffisantes a I'échéance du futur PLU.

- Une trop faible anticipation du phénoméne «urbanisation et mitage en zone NB», puisque
221 ha situés en zone NB étaient potentiellement urbanisables. Au vu du plan de zonage
du POS de 1982, une trés faible superficie de ces espaces était occupée et donc offrait un
potentiel de capacités résiduelles théoriques au moins équivalent a celles existantes en
zone U.

Zones NB

Aujourd’hui, dans le cadre de la loi SRU, les zones d’urbanisation diffuses que constituent les
zones NB du POS vont étre amenées a disparaitre dans le prochain document d’urbanisme
(PLU). Les terrains actuellement classés en zone NB devront subir une mutation :

- soit en zone urbaine (U : secteurs déja urbanisées dont la forme urbaine présente déja des
caractéristiques de zone urbaine et secteurs ol les équipements publics existants ou en
cours de réalisation ont une capacité suffisante pour desservir les constructions a implanter).
Par ailleurs 'impact paysager de la zone ne devra pas nuire a 'environnement et a la qualité
des sites.

- soit en zone a urbaniser (AU : secteurs a caractére naturel, destinés a étre ouverts a
moyen ou long terme & l'urbanisation) Ces zones représentant alors une réserve d’urbani-
sation pour la commune.

- soit en zone agricole (A)

- soiten zone naturelle (N : secteurs équipés ou non, a protéger en raison soit de leur qualité
(sites, milieux naturels, paysages, intérét esthétique, historique ou écologique-), soit de
I'existence d’une exploitation forestiére, soit de leur caractére particulier d’espace naturel.

BILAN DU POS APPROUVE

De plus, la loi SRU précise que les nouvelles zones N pourront inclure des secteurs sans qualité
particuliére du point de vue des sites et des paysages. En effet, le seul caractére d’espace
naturel suffit désormais a justifier le classement en zone N. Cette nouvelle définition participe a
expliquer qu’une certaine constructibilité est admise dans ces zones, dans ce cas, il faudra que
la superficie de la zone soit «limitée», et qu'il n’y ait pas d’atteinte a I'environnement.

Le POS approuvé de 1982 attribue une superficie de 221 ha pour les zones NB, soit 30% de la
surface de la commune, ce qui représente aussi 72% des zones urbanisables. C'est aussi dans
ces 221 ha que sontimplantées les derniéres constructions. La seule suppression des zones NB
et leur future mutation va nécessiter un repositionnement stratégique de la commune, dans sa
capacité d’accueil de nouvelles populations.

protection des espaces

Les zones ND représentent 389 ha de zones naturelles protégées. Pratiquement 95% des
zones ND sont couvertes par des EBC, ce qui permet d’assurer la perennité du boisement.
Dans la partie du document intitulée «mise en ceuvrey, il est signalé que la protestior: de-I'2nwvi-
ronnement, en plus du classement de 52% du territoire communa' ar zane ND., est renforzée
par la faible superficie des zones U (83 ha) prévues par le POS, mais o ii¢ fait pas rention dans
ce chapitre des 221 ha situés en zone NB.

objectifs d’aménagement et de développement

Le rapport de présentation du POS approuvé en 1982, précisait que comnte tenu des contrain:
tes du site et de I'environnement, 3400 personnes (population résidente et touristique) serait e
seuil de capacité a ne pas dépasser si I'on souhaite préserver le Caractére spécifique, de la
commune.

Il'y est fait état de la nécessité de conforter le caractére touristique ce Le Turbie, par le-dévelop-
pement des activités annexes liées au tourisme. Cette diversification devra s=-faire dans le
respect constant du site. & 19 i '
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LES CAPACITES RESIDUELLES

Afin d’évaluer les capacités résiduelles théori-
ques du POS approuvé, une analyse systémati-
que a été réalisée sur les zones constructibles U
et NB.

De ces capacités résiduelles exprimées sont
exclues :

-les surfaces de zonage PPR mouvements de
terrain (zones rouges) qui s’appliquent aux par-
celles constructibles et qui entrainent une
inconstructibilité totale.

- les EBC (Espaces Boisés Classés) situés en
zones constructibles.

Aprés repérage et localisation sur le cadastre des
derniéres constructions autorisées, les capaci-
tés évaluées se répartissent de la fagon suivante

-enzone U :6 ha
-en zone NB : 48 ha

Ces calculs s’appuient sur e zonage du POS
approuvé en dehors .de tout-nouveau schéme
d'organisation de | espace.

L'évaluation du nombre théorique de logements
a été réalisée sur la'base des COS en applica-
tion et des surfaces moyennes des colistnictions

Cette estimation donrie les résultats théoriques
suivants : .

- en zone U (COS 0.36):120 lcgemenis

- en zone NB (COS50.10).: 320 'cgements

qués présents sur je teyritvire.communal de La
Turbie qui viendrorit réduire fortement ces ca-
pacités théoriques.

Il apparait déja que les capacités résiduelles de
la commune sont limitées, surtout si I'on raisonne
sur une urbanisation de type pavillonnaire, ca-
ractéristique de I'occupation des sols dans les
espaces récemment urbanisés.
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2.3 - Les équipements

LA TURBIE
. . PlanLocal d'Urhani
Rapport de présentation enoeabansme



LES EQUIPEMENTS DE SUPERSTRUCTURE

EQUIPEMENTS

ADMINISTRATIFS
1- mairie

2- poste

3- gendarmerie

ACCUEIL
4- point info

SOCIO-CULTURELS
5- salle polyvalente
6- bibliotheque

7- musée du Trophée

SPORTIFS:

8- terrain de roothall
9- jeux de boules”
10- piscine d'ét¢

11- tennis découverts
12- stand de tir . .
13- terrain de feotkall

EQUIPEMENTS

e rtifs . :
| administratits (@) sporti SERVICES INCENDIE
i . accueil . ?r?tcz::;c 14-pompiers, ... 00 Lol
@ sociocuturers @ Semvices SERVICES MUNICIPAUX
) ; 15- services techniques

L ’[ ;" T’l i ’:1.“'__.--":‘ it
) I ! |

SCOLAIRES
16- école primaire et maternelle
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SUPERSTRUCTURES : EQUIPEMENTS ET SERVICES EXISTANTS

Les services publics :

L'Hétel de ville qui est installé dans un batiment situé dans le centre ville a subi récemment
de gros travaux de réhabilitation.

La gendarmerie, elle aussi dans le centre ville, est en bordure de I'avenue Charles de
Gaulle.

La poste est positionnée dans le centre ancien & proximité de I'Hétel de ville.

Accueil touristique
Un point info situé aux portes de Ia vieille ville permet de guider efficacement les nombreux
visiteurs.

Les équipements :

Socio-culturels

On recense sur La Turbie :

- une salle polyvalente qui sert de salle des fétes, de maison des associations et de salle
omnisports.

- Un musée situé dans les environs immédiats du Trophée

- une bibliothéque municipale

- une salle de réunion dans le vieux village

Sportifs

- deux terrains de football

- un jeu de boules

- une piscine d’été

- deux courts de tennis découverts
- un stand de tir

Centre de secours
- une caserne de pompiers

Services municipaux
- services techniques

Enseignement public

Un établissement est présent sur le territoire communal :

- un groupe scolaire qui regroupe I'école maternelle et primaire avec une cantine récem-
ment construite.

LES EQUIPEMENTS ET SERVICES

En 1973, I'école ne comptait qu'une seule classe de 40 éléves. L'ouverture d’une deuxiéme

classe s’est effectuée en 1975, avec 75 éléves répartis en deux classes. C’est en 1992 que
s’est ouvert une troisiéme classe qui permettait un accueil total de 84 éléves. C’est la création
de la quatriéme classe en 1999, qui va permettre I'accueil des tout petits (enfants de moins
de 3 ans).

En 1999-2000 le groupe scolaire accueillait 5 tout petits et en 2000-2001 I'effectif &tait de 12

tout petits.

L'école primaire, quant a elle, compte depuis la rentrée 2004, 7 classes.

Effectifs de I'école élémentaire
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L'accueil des enfants scolarisables est complété pour les horaires périscolairas par une gar-
derie (7H30-8H30 / 16H30-18H30) et par une OCCE (étude du-soir).

Les grands projets communaux recensés

Parmi les grands projets, on peut citer :

- laconstruction de 24 logements pour actifs

- unagrandissement de la cantine scolaire

- une extension du périmétre de 'école avec la création de salles de classe supplémentaires.
- Lutilisation du four banal comme lieu d’exposition

- Un développement des «Musicales du Trophée»
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EQUIPEMENTS

VOIRIES ET DEPLACEMENTS

DESCRIPTIF
CARTE DES VOIRIES PRINCIPALES

Voiries principales

La commune est desservie par six principaux axes de trans-
port :

- l'autoroute A8 qui relie Nice a Menton et qui permet la jonc-
tion avec I'ltalie.

-la RN 7 qui marque la limite entre Cap d’Ail et la commune,
dessert la bande littorale.

- la RD 2564 (route de La Grande Corniche) qui permet la
traversée du centre bourg.

-la RD 37 (route de Beausoleil) qui connecte la RD 2564 a la

Echangeur an constoucti

Echangeur de Ta Turbie

| ] g

RN 7.
Autarouts A48 - la RD 2204a qui rejoint la commune de La Trinité et qui sur-
Matisnnaln 7 tout dessert le demi-échangeur de Beausoleil.
RS HepsHETEAtAlks -la RD 53 qui assure le transit entre les communes de Peille
et Beausoleil.

Routes communales

Toutes les routes départementales, dont deux sont d’ancien-
nes voies historiques, se recoupent dans le centre ville. Elles
soulignent, si nécessaire, la situation géographiquement stra-
tégique du centre ancien.

Voiries communales

Principalement situées dans la partie.sud.deda commune, en

aval de la route de Nice (grande cornich<) et-ce !a route du

Mont Agel (RD 53), elles permetiaient I'accés-aux espaces

agricoles. La forme et la taille du parcellaite scutigrient claire-

ment I'ancienne utilisation agricole cu foncier.

La faible hiérarchisation des voies communales laisse appa-

raitre tout de méme quatre chemins principaux .

- le chemin des REVOIRES qui part de la place ade Lavina
pour rejoindre le vallon du Monéghetti et déboucher sur la
RN7.

- le chemin des VIGNASSES (cans s& partie sua) qui dé-
marre de I'avenue de Cap d’Ail.pour croiser 'e:Chemin de
la Vallée du Serrier. . >

- le chemin de la VALLEE DU SERRIER est, dans sa par-
tie basse, limitrophe avec la commune d’Eze et rejoint le
chemin des Vignasses.

- laroute de LA TETE DE CHIEN dessert directement les
Hauts de Monté Carlo, le site fréquenté de la Téte de Chien
et de nombreux équipements sportifs (piscine, tennis, ...)

Certains chemins communaux se caractérisent par leurs
étroitesses, leurs fortes pentes et par le fait qu’ils sont sou-
vent sans issue (avec parfois une absence d’aire de re-
tournement).
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FONCTIONNEMENT ET DYSFONCTIONNEMENTS
Voiries principales

Mis a part 'autoroute A8, c'est la RD 2564 qui accueille le plus fort trafic automobile. Cette voie
qui prend le statut de boulevard urbain, pendant la traversée du bourg, accueille encore
aujourd’hui un important transit de poids lourds qui s’est réduit depuis la mise en service au mois
de mars 2005 du demi échangeur de Monaco.

Cette voie collecte 'ensemble du réseau viaire principal et surtout tous les flux en prove-
nance de ’autoroute A8.

Cette voie dans sa partie entrée de ville (quartier du Prat) ne bénéficie pas d’aménagement
signifiant clairement I'entrée dans la commune. L'attention de I'automobiliste étant irrémédia-
blement attirée par le carrefour a venir avec la RD 2204a. Ce carrefour devrait &tre réaménagé
dans un délai assez court par le Conseil Général.

La traversée de la commune (avenue de fa Victoire puis avenue Charles de Gaulle), déja
réaménagée récemment, est frop unimodale pour ne pas couper le centre ville en deux parties,
ol les passages piétons sont les seules passerelles entre les deux rives. Cet aspect est ren-
forcé par le débouché de la route de Cap d’Ail qui oblige I'utilisateur & de multiples contréles
paralléles.

La sortie du centre bourg, qui n’est tenue par aucun tissu dense, ni par aucun aménagement
urbain se fait a grande vitesse. Le probléme étant exacerbé dans le sens est-ouest oil la prise
en charge de I'automobiliste ne se fait que trés tardivement. Cette partie de la chaussée n’est
pas accompagnée de passage piéton.

Il est & signaler que la faible épaisseur du tissu d’habitat situé de part et d’autre de la chaussée
ne pose pas de réel probléme d’accés direct.

La RD 2204a qui permet I'accés & l'autoroute sera aussi concernée par les travaux de carrefour
projeté par le Conseil Général. Un deuxiéme projet devrait voir le jour au niveau de l'intersec-
tion avec la bretelle d’Autoroute.

Cette voie accueille aussi les camions en provenance de la carriére de La Cruella et permet la
desserte du quartier du Braousche.

Actuellement les aménagements urbains qui signalent Pentrée de ville se limitent a des
trottoirs. 1l est nécessaire de développer le caractére urbain de la partie finale de la voirie si
Fon souhaite accentuer la continuité avec le centre ville et renforcer les axes de vie.
Beaucoup de précautions seront a prendre dans les aménagements de cette route, car elle
sera a terme I'acces principal au site de La Cruella, site de la carriére qui devrait &tre réaffecté
en zone d’activités.

La RD 37 (ou route de Cap d’Ail) permet la desserte des quartiers de la Vallée des Serrier et
des hauts de Monté Carlo.

Cette chaussée connait une fréquentation élevée aux heures de bureaux.

Cette route trés étroite lorsqu’elle débouche dans le centre ville n’a pas permis jusqu'a 13
Fimplantation de trottoirs.Elle méne pourtant a la route de la Téte de Chien, site touristique
fréquenté.

VOIRIES ET DEPLACEMENTS

Voiries communales

Le chemin des REVOIRES est une voie communale qui présente une largeur suffisante entre le
lieu-dit Les Révoires et son intersection avec le chemin de Fontvieille et de Saint Roch. Les deux
autres chemins, dont celui de Fontvieille qui est en sens unique, ne permettent pas un accés
satisfaisant au centre ville et déconnectent totalement 'ensemble des quartiers desservis par ce
chemin des Révoires du fonctionnement du centre.

Le chemin des VIGNASSES qui est le seul lien correct entre le village et ses quartiers périphéri-
ques situes sur le versant de Villefranche. Cette fonction de desserte est correctement remplie
pour les quartiers des Serriers, pour le bas de Fuont Nova et le bas des Vignasses. Dés que 'on
souhaite atteindre les parties supérieures de ces quartiers, 'ensemble des voiries devient rapide-
ment difficilement praticable et ne pourrait pas supporter dans I'état actuel une fréquentation sup-
plémentaire. Aucune de ces antennes ne permette un accés au village et oblige I'utilisateur a un
demi-tour.

Le chemin de la VALLEE DU SERRIER est d’un accés aisé dans la partie située en amont de sa
connexion avec la RN 7. La partie terminale située au sud de la commune présente de nombreux
décrochements de limites de propriété qui nuisent & la sécurité des utifisateurs

La distance importante qui séparent ces quartiers du village condmi iea résidents a fonctlonner
avec les services offerts par les autres communes limitrophes.

La route de LA TETE DE CHIEN est le passage incontournable pou; ‘de nombreux utilisateurs
d’équipements ou de sites de loisirs. Cette voie pousse & f'usage de 'automobile dont la firalité est
plutdt orientée vers le tourisme ou les loisirs, ne permet pas de circulation piétone ou-cycliste
sécurisée. Voie sans issue, elle débouche sur le point de vue de La T&{e de. Chien. Un petit
parking rapidement saturé permet le stationnement des véhicules visiteurs. 1.4 forte Tré-
quentation entraine un va et vient incessant d’automobiles qui nuizert a la découverte du
site.

Les parkings déja existants devraient étre optimisés pour accueillir’les visiteurs, 'aciés final se
faisant exclusivement a pied.
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VOIRIES ET DEPLACEMENTS

SYNTHESE VOIRIES ET DEPLACEMENTS

Voiries principales

Ces voies (principalement des routes départementales) présentent un réseau extréme-
ment complet qui dessert 'ensemble du territoire communal. Elles ont accueilli les prin-
cipales extensions urbaines d'avant 1981. La linéarité de I'implantation des construc-
tions n'a pas favorisé des limites précises de la forme urbaine. Aujourd’hui, il est urgent
de donner et de fixer des entrées de ville. Les aménagements qui S’y rattacheront
permettront de guider les utilisateurs du réseau et viseront a redonner a la commune
une unité de fonctionnement.

C’est autour de ce réseau que devront s'implanter la majorité des constructions nouvel-
les, si'on souhaite inscrire le projet d'aménagement dans le cadre d’un développement
durable.

Voiries communales

Actuellement, peu de voies communales présentent des capacités suffisanites Jesservir
de nouvelles zones d’accueil de I'urbanisaton. Les voies qui offrent des capaciiés suffi-
santes, sontlocalisées en périphérie et sont trop éloignées du centre urhainpaur garan-
tir une unité de fonctionnement a la commune.

Cette quasi-absence de réseau secondaire ne permet pas dans I'éta; un développe-
ment urbain sur de nouveaux sites, deméme elle impose ,sur certains “sactaurs Qui
accueilent une urbanisation diffuse, une nécessaire limitation de cette urnanisation.

La mise en place d’'emplacements réservés pourra permettre d’amélicirer,*a ierme, la
qualité et les caractéristiques du réseau secondaire. peswss T
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EQUIPEMENTS VOIRIES ET DEPLACEMENTS

FREQUENCE ET DESSERTE BUS

La commune de La Turbie est desservie par deux lignes du réseau départemental TAM :
- Laligne 116 (La Turbie - Nice)
- Laligne 114 (La turbie — Monaco)

NICE — LAGHET - LA TURBIE - PEILLE (ligne 116)
LA TURBIE - MONACO (ligne 174)

Nice La Trinité Laghet La Turbie Peille - ) e ) ' )
6H15 6H35 LA TURBIE BEAUSOLEIL BEAUSOLEIL MONACO
7h40 8H10 _ village cimetiére crémaillére gare sncf
10H45 11H10 11H20 11H25 11H45 7H10 7H20 7H30 7H40
14H15 14H40 14H50 14H55 15H15 8H15 8H25 8H35 8H45
17H15 17H40 17H50 17H55 11H15 11H25 11H40 11H45
18H40 19H05 19H15 19H20 19H40 13H30 13H40 15HS0 eegde, 2°14HRO0 . .0}
16H30 16H40 16H50 _© _° ° 1THOO 3
17H45 17H55 18H05 ececos o 18HE5  °°]
PEILLE - LA TURBIE - LAGHET - NICE (ligne 116) LA TURBIE - MONACO (iigre 114) )
Peille La Turbie Laghet La Trinite Nice MONACO BEAUSOLEIL BEAUSOLEIL..!.. LATURBIE
6H40 7HOO0 7HO5 7H20 7H40 gare sncf cremaillere cimetiere . ¢ - village
8H10 8H15 8H25 8H50 7H40 7H50 8HOO . l.. -8HM0 ...
11H50 12H10 12H15 12H25 12H50 10H30 10H40 10H50 ¢ 1 o ."T%Re0
15H15 15H35 15H40 15H55 16H15 12H05 12H15 12H25 12H35
N  sHo0 18HO5 18H20 18H40 14HO0 14H10 14H20 14H30
19440 20H00 | AR PR R A 17H00 17H10 17H20 17H30
18H25 18H35 18H45 18H55
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VOIRIES ET DEPLACEMENTS

ENTREES DE VILLE

La commune de La Turbie a un réseau viaire
principal de trés bonne qualité qui dessert I'en-
semble du territoire communal. Hormis I'auto-
route A8, ce réseau est organisé en étoile autour
du centre ancien. C’est autour de cette trame
que s’est organisé tout le tissu urbain dense
communal, avec un fort développement en des-
sous de la ligne formée par la RD 2564.

Larticle L.111-1-4 du code de I'urbanisme relatif
aux entrées de ville prévoit en dehors des espa-
ces urbanisés une marge de recul inconstructi-
ble. Sur e territoire de la commune sont concer-
nées l'autoroute A8 (bande de 100 métres), la
RN7 etla RD 2564 (bande de 75 métres).

Toutefois, au dela de I'applicaiton d= c2s dispo-
sitions, la commune souhaiie inszrire.son prejet
d’aménagement daris'uri cadre général de pré-
servation de la qualite de san patrimoine-<t de
ses ressources.

Ainsi, les orientatione fixées‘par la commune en
matiére d’entrée de ville'et de linvite’a I'extension
de l'urbanisation visent a assurer une raeilleure
liaison de I'ensemble des yuartiers périphénques
au fonctionnement central. -

La strcuturation des t'ssus urbains pouira s'ac-
compagner d'aménagamienis urbains.qui donne-
ront a la commune des limites précises.

Pour assurer plus de cohérence dans son futur
fonctionnement, la commune envisage des amé-
nagements sur d’autres voies non concernées
par la réglementation «entrée de ville».

Les espaces principalement a I'est de la com-
mune, bien que situés en extérieur du périmétre,
seront sécurisés par des aménagements routiers
visant a réduire la vitesse des véhicules.

LA TURBIE
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EQUIPEMENTS L’ALIMENTATION EN EAU POTABLE

R LA RESSOURCE EN EAU SUR LA COM-
MUNE DE LA TURBIE

- LA GESTION

L'exploitation de I'ensemble du réseau et de

SCHEMA DE L'ALIMENTATION EN‘EAUM A T ; 7 - N I'ensemble des installations est confiée au
DE LA COMMUNE DE LA *runms L il F o

SIECL (Syndicat Intercommunal de I'Eau de
la Corniche du Littoral). Le SIECL créée en
1931, s’appelait a I'origine le syndicat de la
moyenne corniche. Il regroupait 18 commu-
nes jusqu’a ce que les communes de Saint-
Jean Cap Ferrat, Eze, Beaulieu sur Mer et
Villefranche sur Mer rejoignent le périmétre
de la CANCA.

Aujourd’hui, il regroupe Beausoleil, Castellar,
Gorbio, Menton .Reil'e, La- Craveﬁe Peille.
Saint Martin de Pellle, Roquebmne Sa*nte~
Agnés, La Turbieetia _pnncupau?e ae Monaca

e ®
® ®

LES RESSOURCES "‘XiS'rZANTsEa.. L l,.‘

e o

La commune de.l.a.'l.'.w'ble n*e‘c.'lsposé pas
de ressource en gd.rsur son.terr»tmre La
source de Faisse, qui allmentalt une partie
du territoire communel-e L qui se situe sur'le
territoire de Peille ‘a’ été abandcrnée. >L’al.
mentation en eau~de la commune d» La Tur-
bie dépend prmcnpa.v'n@ni du canal de La\é-
subie, avec pour fessourse eomplementalre
envisageable la nappe pﬁreatpq-ue du Var.
Le traitement des eaux en provenance de la
nappe phréatique du Var s’effectue a I'usine
Jean Moréno (quartier Saint-Augustin) par
ozonation.

usine de traitement Les eaux de La Vésubie sont traitées a I'usine
Jean Favre (commune de Villefranche) ot el-
les subissent successivement une décantation,
filtration (sable), ozonation et chloration (en
travaux projetés période vigie pirate).

Les droits d’eau pour I'approvisionnement en
provenance de La Vésubie s’élévent a 700
litres par seconde et a 200 litres par seconde
pour la fourniture en eau en provenance du
Var.

wtation de pompage
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RESERVOIRS — CAPACITES DE STOCKAGE

L'ensemble des réservoirs en service sur la commune de La Turbie qui permettent d’assu-
rer une pression constante et une régutation de 'approvisionnement, totalisent une capa-
cité de 5700 m3.

Cette capacité de stockage se compose de trois sites réservoirs principaux :

- réservoirs de La Forna : 1000 m3 et 2 x 200 m3

- réservoirs de Saint-Roch : 2 x 2000 m3

- réservoir de Lai Barrai : 300 m3

RESEAU DE DISTRIBUTION

It dessert actuellement 'ensemble de la commune. Le SIECL a engagé et effectué de
nombreux travaux d’extension, de renouvellement et de renforcement.

Le décret 2001-1220 modifie la norme de concentration en plomb admissible dans I'eau
potable. Pour satisfaire a cette nouvelle norme, VEOLIA, (générale des eaux) concession-
naire du reseau, par les travaux en cours et projetés, devra avoir totalement remplacé les
conduits en plomb d’ici 2013.

CONSOMMATION D’EAU POTABLE

1998 1599 2000 i 2001
La Le SIECL La Le SIECL La Le SIECL La
Turbie Turbie Turbie Turbie

Le SIECL

233

195 336 228 403 230 407

3HBZ B0O8 10504566 | 329788 3541722 364633 09425493 375700 |9 628 430
walume katal wolgrra 1okal
SRR el

Les variations de volume importantes qui apparaissent pour le périmétre du SIECL sont
liées a des données incompiétes. Toutefois les valeurs moyennes restent significatives.
La consommation, en progression constante depuis 1998, est liée a 'augmentation de ia
poputation. Ces consommations ramenées a un nombre de litres par habitant et par an
restent relativement stables. La surconsommation qui apparait en 1998 est sans doute a
des conditions climatiques exceptionnelles.

Les relativement faibles consommations d'eau sur la commune de La Turbie, par rapport
au reste du périmétre, soulignent les caractéristiques d’un habitat qui n'est pas composé
essentiellement de résidences principales.

L’ALIMENTATION EN EAU POTABLE

PRODUCTION D’EAU POTABLE

La commune ne disposant pas de ressources propres en eau, elle doit s’appuyer sur un lieu
principal d’approvisionnement relativement lointain. Pour éviter toute rupture de charge, le
syndicat en charge de I'alimentation en eau potable a mis en place un réseau d’alimen-
tation entiérement doublé (adduction grande corniche et moyenne corniche). Cela per-
met aussi la réalisation de travaux d’entretien et d'extension sans engendrer d'inconfort pour
les usagers.

Des travaux sont prévus pour alimenter en eau du Var les adductions de la grande et moyenne
corniche qui sont aujourd’hui exclusivement alimentées par la ressource Vésubie. Cette réa-
lisation permettra a la commune de La Turbie de disposer de deux lieux majeurs d'approvi-
sionnement.

Ala vue des rythmes de croissance de La Turbie, ces deux ressources seront:suffisantes
pour I'alimentation de la commune. LT
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EQUIPEMENTS L’ASSAINISSEMENT

CARTE DES BASSINS VERSANTS

ASSAINISSEMENT COLLECTIF

La commune de la Turbie appartient a deux
bassins versants différents. Cette particularité
géographique a entrainé une double gestion
des réseaux :

- le réseau d’eau usée du versant Est se dé-
verse dans le réseau collecteur de Ville-
franche

- le versant Ouest une prise en charge par le
réseau de Beausoleil qui aboutit & la Station
de traitement de Monaco.

L'ensemble des réseaux est géré actuellernent

par le SIVOM de Villefranche. .

La commune de La Tuikic ne possede pas.de

Station de traitement des eaux usees sur son

territoire. Aujourd’hui seu! le versaiit monéyas-

que posséde un traitement ferminal pour les
eaux usées. A ce jour, |'exutoire dv réseau
de Villefranche, qui collecte entre autres eri-
viron 55% des eaux ‘usées de La-Turbie, re-
jette des eaux non traitées en mer. Toute-
fois, des études sont =n cours a I’écheile
intercommunale pour asstirer le raccorde-
ment a |a station de traitement 2=-Nice.

zone située sur le bassin versant de
La Trinité. Ce secteur n'est couvert

par aucun réseau d'assainissement
collectif.

réseau d'assainssems
collectif

ASSAINISSEMENT NON CGOLLECTIF

De nombreux logements ont été répertoriés
sur la commune de La Turbie comme utilisant
I'assainissement non collectif comme traite-
ment final des eaux usées. Les quartiers non
assainis collectivement sont, au vu des plans
des réseaux d’assainissement :

- Les Starras (1)

- Les Aureilla (2)

‘ - La partie avale de La Laousa (3)

zone située sur le bassin versant de zone située sur le bassin versant - Lapartie avale de Font Vieia (4)
villefranche. L'ensemble des eaux meonégasque ol les habitations - Le Giram (5)

usées callectées est deversé sans raccordées ont leurs effiuents traités - Le Prat (6)

traitement, via un émissaire, au large par la STEP de Monaco - Le Braousche (7)

de Saint-Jean-Cap-Ferrat - Secteur du chemin vicinal n°13 (8)

LA TURBIE
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La commune de la Turbie en collaboration avec les communes de Beausoleil et de Cap d'All, a
engagé les études en vue de I'établissement d’'un schéma intercommunal d’assainissement.

Les trois bassins versants sont concernés par I'étude sont les suivants :
- Bassin versant Monégasque,

- bassin versant de Villefranche sur Mer,

- bassin versant de Nice La trinité.

Cette étude sera composée de quatre phases :

1°] Etat actuel bilan

2°] Aptitude a FANC

3°] Diagnostic

4°] Schéma directeur

Aujourd’hui, pour la commune de La Turbie, les deux premiéres phases ont été réalisées.

Principales données concernant le réseau d’assainissement collectif

Réseau d’assainissement collectif de La Turbie

li se compose de :

- 20 km environ de réseau unitaire (les eaux usées sont collectées de maniére gravitaire)
- 1.5 km de canalisation d’eau pluviaie

Les anomalies relevées :
- Faible présence d’'H2S dans le secteur de Sotto Aou Baou
- Présence de racines et quelques traces de mise ne charge des regards

Fonctionnement du réseau par temps sec :
- La problématique se résume a la présence d’'eaux parasites dans le réseau, principalement pour la
partie qui part sur Eze (entre 600 et 1000 m3/jour).

Fonctionnement par temps de pluie ;
- La problématigue est la gestion des eaux pluviales avec un fort ruissellement et de nombreux sec-
teurs de débordement (principalement chemin des Révoires).

Eaux pluviales

En plus de la probiématique de la gestion des eaux de pluie, deux vallons importants traversent le
territoire communal. lis sont collecteurs des eaux de pluie d’une surface importante des bassins ver-
sants drainés. Deux études complémentaires de secteurs ont été réalisées pour dresser un état des
lieux de ces deux vallons et mettre en avant les problémes rencontrés.

Vallon de Monéghetti

Peu de problémes en amont, mais des pollutions fécales importantes apparaissent en contrebas de
la commune de La Turbie. Le vallon est victime d'une urbanisation sauvage, avec de nombreux ouvra-
ges qui entravent les écoulements. Le vallon est soumis & de nombreux glissements de terrain qui
peuventen cas de crue, &tre a l'origine de débordements.

LASSAINISSEMENT

Vallon des Serriers

Une forte pollution est signalée en amont (sans doute liée & une installation d’assainisse-
ment autonome défectueuse).

Un fort transport solide est & craindre lors des épisodes pluvieux. Des dépéts importants et
la présence de nombreuses grilles de protection pourraient étre a l'origine d’embacles et de
débordements dans les zones sensibles.

LA TURBIE
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EQUIPEMENT

L. LTI
Lt e ik

Etuda de Schéma Ganéral d'Assairissement
et da Zonage du Baz=in Versant de Monaco

Commure de La Turble (06}

Caste d'zalitude des 5015

L’ASSAINISSEMENT

Assainissement non collectif

Synthése sur I'aptitude des sols & I'assainissement non collectif
Les contraintes naturelles relevées sur la commune de La Turbie
sont:

- Des pentes élevées

- Proximité du substratum

Sur la base de ces critéres, il ressort que la quasi totalité du terri-
toire communal est défavorable & I'assainissement non collectif en
raison des pentes élevées.

Compte tenu de la variabilité des contraintes, il apparait néces-
saire la réalisation d’'une expertise pedologlque avec
dimensionnement du systéme

5F] LA TURBIE
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Situation de la zone Est

L'étude préalable & I'élaboration du plan de gestion des déchets a permis un découpage en
quatre zones distinctes. Concernant la zone Est, 'organisation intercommunale est regrou-
pée autour de trois pdles, dont la Communauté d’Agglomération de la Riviera Frangaise.
Les communes de La Turbie, Gorbio, Peille et Sainte Agnés ont intégré le périmétre qui
était composé & initialement des communes de Beausoleil, Castillon, Menton, Moulinet,
Roquebrune Cap-Martin et Sospel.

Le traitement des déchets ménagers se fait majoritairement sur les UIOM de Nice et Mo-
naco, ainsi que surle CET de La Glaciére. Le type de traitement par incinération est soumis
a des contraintes d'exploitation qui entrainent I'arrét de chaque four 3 & 4 semaines par an.
Cela nécessite I'enfouissement de 25 000 tonnes de déchets par an dans le CET, de classe
2, de La Glacieére.

L'UIOM de Monaco, qui a traité en 2000 31 000 tonnes d’ordure ménagéres en prove-
nance des communes francaises voisines, apporte aussi une solution au traitement des
boues d’épuration produites localement.

LA GESTION DES DECHETS

Quantité de déchets ménagers et assimilés produits sur le territoire communal

Ordures ménagéres

1899 2000 2001 2002
1967.04 226,38 214149 2017 87
On note une augmentation graduelle de la production de déchets sur la commune, jusqu'en 2001. L'an-
née 2002, qui enregistre une baisse sensible, présente des valeurs comparables a celles de 'année
1999.

Sur les quatre années, on note un pic de production en période estivale. Le ratio kg/an et par habitant,
pour 2002, est de 670.

En tannes

Le verre et le papier

1999 2000 2001 2002
papier - - 1598 3987
verg 4242 4533 4583 T0.ES

On remarque une nette augmentation de la quantité collectée en 2002,.cue.se sot nour Iz verre et le
papier, cela est sans doute le fait d’un gros effort de communication entrep¥is aiiprés de a'‘poplilaticn.

Situation de la commune de Ia Turbie Les encombrants

La commune fait partie de la Communauté d’Agglomération de la Riviera Francaise, qui
exerce la compétence en matiére d’élimination et de valorisation des ménages et assimi-
|és.

La majeure partie de la collecte des déchets ménagers et assimilés est effectuée depuis
1992 par un prestataire privé, la SMA (Société Monégasque d’Assainissement).

Seuls plusieurs dépdts relais et la collecte des encombrants est effectué en régie par le
centre technique municipal.

La commune de la Turbie a mis en place la collecte sélective sous la forme :
- d’apport volontaire pour le verre et les journaux
- collecte en porte a porte, depuis juin 2002, pour les emballages ménagers

Le ramassage en porte a porte des ordures ménageéres se fait 7 jours/7 et celui des embal-
lages le mercredi.

La collecte des containers de verre et journaux s'effectue une fois par semaine.

Les ordures ménagéres sont directement incinérées a LUIOM de Monaco

Les emballages ménagers sont expédiés sur l'aire de stockage de la commune de Ville-
franche sur Mer ol ils sont compactés et stockés avant d’étre acheminés au centre de tri de
Villeneuve Loubet.

Le verre et journaux intégrent un systéme de valorisation des embaliages

Les encombrants ménagers et les gravats transitant par les stations relais sont incinérés
pour la partie combustible ou mis en décharge.

200

Enm3 71398 2000 2002 |
Gravats 312 392 392 416
Encombrants 875 1075 saa 1000 !

On constate une augmentation constante des volumes traités depuis 1899, avec'pits 14% pourles
encombrants et plus 25% pour les gravats. La fermeture de nombreux sitzs de deépdtsauvage a sans
doute contribué a cette accentuation.

Les sites de traitement terminaux

UIOM de Monaco
Lusine est équipée de trois fours dont ia capacité est de 4.6 tonnes & I heure Ies dechets sont auto-
combustibles (la combustion ne nécessite pas d’apport supplémentaire).
La chaleur des gaz de combustion alimente un turbo-alternateur de 3MW qui assure une production
d’électricité équivalente a deux fois I'éclairage public de fa principauté. La vapeur est valorisée d'un
point de vue thermique a l'aide d’un refroidisseur a absorptions.

L’unité de tri de Villeneuve Loubet
Actuellement, c’est le seul centre de tri des Alpes-Maritimes. Celui ci, d’une capacité de 15 tonnes
al'heure, a été mis en service en 1995,
Un premier tri, en vue d’extraire les produits ferreux, est assuré automatiquement. Le deuxiéme tri
manuel permet de séparer les papiers-cartons, les plastiques et les bois.
En 2000 la quantité de déchets triés s'élevait a 10 700 tonnes contre 8150 en 1999,
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2.4 - Les servitudes, les zones de risques...
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LES RISQUES NATURELS
Les risques liés aux mouvements de terrain

Un PPR mouvements de terrain a été approuvé
sur le territoire de la commune de La Turbie le
2 mai 2001.

Un recensement des événements passés, des
études géomorphologiques, des reconnaissan-
ces de mouvements de terrain et des simula-
tions ont permis d’élaborer une cartographie des
aléas.

La retranscription cartographique qui a été faite
dans la cadre du diagnostic, prend en compte
uniquement les zones d’aléas de forte ampleur.

La superficie occupée par le PPR mouvements
de terrain est de 131h3,

La superficie de zones urbanisatles gelées suite
a l'application de ce-PPP. mauvemente de ‘er
rains est estimée a.:

- enzones U:15la

- enzones NB: 33 ha

En comparant ces suifaces gelées a celies au
POS approuvé or: observe une adiminution de

- 17.86 % eri zories'U
- 14.93 % eri zories'NE

Les risques liés aux.incendies-de forét

La commune, par T'arrété n° 94-076 du 9 mars
1994, a été désignée comme une commune
exposée au risque incendie de forét.

Le plan de prévention des risques d’incendie
de forét a été prescrit par arrété du 5 juin 1996,
mais non encore réalisé a ce jour .

Les risques inondation sur les vallons de
Moneghetti et des Serres.

Les risques sismiques
La commune est située en zone de sismicité
n°2.

ﬁ LA TURBIE
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LES PRINCIPALES SERVITUDES D’UTILITE PUBLIQUE

principaux m
classés

périmeétre de
monuments
sites classés
sites inscrits

espaces bois

périmétre de
¢loignée des

LES AUTRES SERVITUDES

Les servitudes d’utilité publiques affectent I'utilisation du
sol et sont des limitations administratives au droit de pro-
priété.

La prise en compte des risques naturels ayant été trai-
tée dans la partie précédente, n'ont été pris en compte,
dans le document cartographié ci-contre, que les élé-
ments ayant un impact direct sur 'urbanisme existant et
a venir.

Les principales servitudes d'utilité publique :

A.C.1 MONUMENTS HISTORIQUES (zone
de 500M de rayon autours des monuments)
Les monuments historiques classés :
- Ruines du trophée d’Auguste
- Fragment de la voie romaine et bornes militai-
res

- Carriére romaine du mont de Justice

- Fourches du Xlle siécle

- Eglise o

- Restes d’enceinte du moyen age

- Fontaine publique

- Camps sis a Beausol=il

Les monuments historiques inscrits :

- borne militaire

- fenétre du Xlle siécle

- sanctuaire de Laghet sur la commune de La 7ri-

nité

- fenétre géminée ‘

- vestiges de remparts place St-Jean

- portedu XVle siécle ____ . -

- l'oppidum de Casteliar &’Eze .°

A.C.2 PROTECTION DES SITES NATU-
RELS ET URBAINS
Les sites classés :
- abords du trophée d’Auguste
- lacolline du Puy
Les sites inscrits :
- les abords du trophée d’Auguste
- le cours St-Bernard
- le flanc ouest de la Téte de chien
- toute la partie Sud-Est de la commune

A.1 LES ESPACES BOISES CLASSES

A.S.1 LES PERIMETRES DE PROTEC
TION DES EAUX POTABLES
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Plan Local d'Urbanisme

Rapport de présentation



2.5 - Les contraintes législatives et réglementaires
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DIRECTIVE TERRITORIALE D’AMENAGEMENT DES ALPES MARITIMES

Conformément a I'article L. 111-1-1 du code de I'urbanisme : «Des directives territoriales d’amé-
nagement peuvent fixer, sur certaines parties du territoire, les orientations fondamentales de
I'Etat en matiére d’aménagement et d’équilibre entre les perspectives de développement, de
protection et de mise en valeur des territoires.

Elles fixent les principaux objectifs de 'Etat en matiére de localisation des infrastructures de
transport et des grands équipements, ainsi qu’en matiére de préservation des espaces natu-
rels, des sites et des paysages».

Les objectifs généraux de la DTA 06 visent :

- Aconforter le positionnement des Alpes-Maritimes et notamment & renforcer un certain nom-
bre de pdles d’excellence, tels que le tourisme, atout majeur des Alpes-Maritimes, les hau-
tes technologies, 'enseignement et la recherche,

- apreserver et valoriser I'environnement qui en dehors de ses qualités intrinséques, cons-
titue un éiément fort de I'attractivité de ce département,

- amaitriser le développement afin de gérer 'espace de fagon économe, de satisfaire aux
besoins présents et futurs des populations, de prévenir et remédier aux déséquilibres
sociaux et spatiaux.

Principaux constats

o Un capital qui s’effrite

«...Du fait de leur raréfaction, les espaces naturels de I'agglomération littorale jouent un réle
accru dans la perception du paysage de la Cote d’Azur. Leur préservation est une garantie de
lz qualité de Faménagement, et donc de la pérennité du développement... Dans ce contexte, la
protection de I'environnement, des espaces naturels, agricoles et forestiers est, moins une
contrainte qu'une nécessité, pour assurer le développement durable des Alpes-Maritimes et
permettre au département de garder ou de retrouver son pouvoir d’attraction et de séduction.
Cette priorité, jointe aux difficultés induites par le relief et par les risques naturels, renforce la
nécessité d'une gestion économe de 'espace».

e Une nécessaire mailtrise du développement

«Laforte croissance des années quatre-vingts liée & une consommation extensive de 'espace,
sans la contre partie d'une politique de réserves fonciéres au bénéfice des collectivités publi-
ques, a génére de graves dysfonctionnements en matiére de logements et de transports, d'im-
plantation d’equipements et d'activités. Si le ralentissement de I'activité économique a entrainé
une certaine détente, notamment dans le domaine du logement, il n’'a toutefois permis, ni de
résorber les retards accumulés, ni de résoudre les problémes de fonctionnement. Des risques
de fracture sociale sont apparus en raison de la cohabitation de populations aisées et de popu-
lations de faible solvabilité. Ces constats conduisent a la nécessité de maftriser le développe-
ment afin d’assurer la pérennité de I'attractivité du département».

CONTRAINTES ET SERVITUDES SUPRA-COMMUNALES

La commune de La Turbie fait partie de la «<bande cétiére» identifiée par Ia DTA.
Les territoires identifiés comme étant a protéger sur le territoire communal sont de deux types :

- Les espaces naturels et forestiers (massif de La Téte de Chien, versants est et ouest ;
(Cime de La Forna, Mont de La Bataille, la carriére du Justicier) qui «traduisent les princi-
paux objectifs de protection et définissent la limite de I'étalement urbain. Ces espaces ne
recevront aucune urbanisation nouvelle».

- Les espaces paysagers sensibles (situés principalement dans le valion du Monéghetti et
aux alentours de la carriére du Justicier) qui sont des «espaces urbanisés, en général, de
fagon peu dense qui tiennent une place importante dans la peicepiion ou'paységey. .

La commune de La Turbie fait aussi partie de la «bande littorale» identfiée par Iz DTA.

La commune n'ayant pas de fagade maritime, elle n’est pas soumise a ia loiiticral.

Pour la commune de La Turbie, apparaissent comme «territoire$ & protéger» :

- les espaces remarquables (partie terrestre) qui concernent prineipaléfheni La Téle de Chien
La Cime de La Forna et le Mont de la Bataille. ¥
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CONTRAINTES LEGISLATIVES ET REGLEMENTAIRES

DIRECTIVE TERRITORIALE D’AMENAGEMENT DES ALPES MARITIMES
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PERIMETRE DU SCOT
DE LA COMMUNAUTE
D’AGGLOMERATION DE LA
RIVIERA FRANCAISE
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CONTRAINTES ET SERVITUDES SUPRA-COMMUNALES

Jusqu’en 2002, la commune de La Turbie appartenait au périmétre du
schéma directeur de I'agglomération de Menton approuvé par arrété du
préfet de région le 23 décembre 1977.

Ce document a été mis en révision le 12 janvier 1990. Cette révision riayant
pas abouti, c’estle SDAU de 1977 qui continuaita s appllq.hr sur leterri-
toire communal.

La loi SRU prévoyait que le maintien en vigueur des schértnas directeurs
(approuvés avant le 1 avril 2001) jusqu’en décembre 2019.

Concernant le SDAU, approuvés par I'Etat et non par un EPCI ou un syndi-
cat mixte, 'absence dés I'origine d’un établissement public 2*.1anon cons-
titution d’un établissement compétent pour assurer le suivi des SDAUa
entraine la caducité d’'un tel schéma, le 2 janvier 2002.

Le périmétre du SCOT a été approuvé par le préfet en 2003-

Dans ce cadre, un syndicat mixte pour I'élaboration du SCOT de la Cerar
munauté d’Agglomération de La Riviéra Frangaise et de la Communauié
de Communes de La Roya a été créé.
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Chapitre 3

Les principaux enjeux
et les besoins répertoriés
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ENJEUX ET BESOINS REPERTORIES

ENJEUX

BESOINS

DOMAINES ATOUTS FAIBLESSES
POPULATION ET
LOGEMENTS
® Démographie bien équilibrée
® Revenus fiscaux moyen en augmentatioj ® Logements pour actifs etlogement
sociaux
. L4 i
e Population résidente dans ie centre Services
ancien
® Faiblesse de I'offre fonciére
® Attractivité résidentielle et codt de l'immobilier
ECONOMIE @ Présence de la carriére de la Cruella o Faiblesse des espaces constructibles
résiduels
® Site historique et archéologique :
attractivité touristique e Pas de zone d’activités économiques
inscrites au POS
® Proximité de Monaco
e Faiblesse de I'offre
® Commerce de proximité dans le cen- d’hébergement touristique
tre
® Offre d'emploilocal
® Tissu artisanal
o Desserte autoroutiére
PATRIMOINE
®  50% duterritoire préservé @  Progression de I'habitat diffus sur
les coupures vertes-
PATRIMOINE Mitage pavillonnaire
PAYSAGER ®  Deuxsites classés
® Urbanisation a fortimpactdans les
®  Un site inscrit espaces pentus
e Centre village remarquable ® Faiblesse des réseaux et des voi-
ries secondaires sur certains quar-
®  Vues panoramiques tiers

® Préserver la mixité

® Mettre en adéquation P’offre loge-
ment/services avec une population
active, jeune, en augmentation et
une taille des ménages supérieure
a la moyenne départementale

Maitriser ’'évolution de type ©“ com-
mune résidentielle ”

® Améliorer I'équilibre emploi/actifs

® Développer les activités
existantes

® S’inscrire dans une
complémentarité a ’échelle du
bassin de vie

® Préserver les séquences naturelles,
coupures d’urbanisation a ’échelle
du grand paysage

® Préserverles vues qualitatives de-
puis les sites, depuis les voies

® Maitriser ’extension urbaine
e Assurer le renouvellement urbain

du centre et des espaces urbani-
sés

® Créer des logements pour actifs dont
des logements sociaux

® Augmenter la capacité d’accueil des
équipements

® Mener a terme I'activité carriére et pré-
parer la diversificat:cn, a tarme, de
Paccueil des activites éznonomicues

® Identifier les zores d'activitéc -
existantes. .

® Renforcer le'coramarce lozal
® Qualifier I'ofiretouristique

eRenforcer et-diversifier, Poffre- -
d’hébergenicnt thuristiove

e Maitriserle développement et qua-
lifier les espaces situés en entrées
de ville

® Préserver de Purbanisation, les
parties sommitales des collines

®  Garantir la préservation des espa-
ces a forte sensibilité paysageéere

® [dentifier et structurer les espaces
de centralité
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ENJEUX ET BESOINS REPERTORIES

DOMAINES

ATOUTS

FAIBLESSES

ENJEUX

BESOINS

PATRIMOINE
PATRIMOINE BATI

ENVIRONNEMENT

PATRIMOINE
NATUREL

ASSAINISSEMENT
ET RESEAUX DI-
VERS

DECHETS

RISQUES

L4 Protection au titre des monuments
historiques

L4 Patrimoine béati ancien de qualité,
bien entretenu et habité

) Tissu urbain diversifié

® Site éligible Natura 2000

® Znieff

® Gestion de I'eau et assainisssement
assurée parla CARF

e Tauxde valorisation en hausse régu-
ligre depuis plusieurs années

®  Gestion intercommunale (CARF)

®  PPR mouvements de terrains ap-
prouvé

® PPRincendie prescrit

Absence de structuration des quar-
tiers périphériques

Mangque de transition et dilution du
centre ancien dans I'habitat pavillon-
naire

Manque de cohérence architecturale
du tissu urbain récent - manque de
transition entre les différentes volu-
métries

Espaces résiduels

Diminution des surfaces considérées
comme espaces naturels

Importants rejets d'eaux
pluviales,(vallon du Moneghetti) dé-
versées sur la commune de Beauso-
leil

Perturbation du fonctionnement de la
STEP par temps de pluie

Traitement des branchements du ver-
sant Est

Mitage pavillonnaire

Veiller au rapport d’échelle en-
tre les différents tissus batis

Mettre en valeur les repéres iden-
titaires (trophée, falaise, carriére,
vieux village, fort...)

Mieux gérer la forme urbaine

e Préserver et valoriser le patri-

moine bati

Préserver la biodiversité et les ca-
ractéristiques de la flore

Préserver la ressource en eau sou-
terraine non encore exploitée

Assurer le traitement collectif et
controbler le traitement individuel
des eaux usées

Maitriser ies phénoménes liés aux
eaux de ruissellement

Prévenir le risque mouvements
de terrains

Identifier et prévenir le risque in-
cendie

® Permettre une densification le long du

RD 2564, en veillant a la qualité archi-
tecturale

Assurer une meilleure transition en-
tre les différents tissus urbanisés

Maitriser la sur fréquentation de cer-
tains sites

Prévenir {es visaues naturels ‘ei'no-
tamment le-risque.incendie

Amélioiation des'réseaux collei:-
tifs d’coux usées et pluviaies

Contréla.des installations d'us-
sainissements nor:ccliectifs

Applications des PPR
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ENJEUX ET BESOINS REPERTORIES

DOMAINES

ATOUTS FAIBLESSES ENJEUX BESOINS
DEPLACEMENTS ® Réseau principal de desserte perfor- |® Réseau secondaire sous dimensionné |e  Améliorer le réseau secondaire ®  Mener une réflexion conjointe
mant avec Monaco et CARF (PDU)
® Projets départementaux et autorou- ® Diversifier les espaces de station-
tier a court terme nement e Aménager les entrées de ville
e Sortie d'autoroute ® Sécuriser le réseau de voirie
e Requalifier le RD 2564 en
e Favoriser le développement des boulevard urbain
transports en commun
® Hiérarchiser et aménager les
® Favoriser les modes de circulation voies communales

piétons et deux roues

e Seécuriser les principaux
carrafours
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Chapitre 4

Explication des choix retenus‘:‘ﬁ »
par le PADD,

Justification de la délimitation
des zones
ot 11 ST
des dispositions reglementaires
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EXPLICATION DES CHOIX RETENUS PAR LE PADD

Le projet d'aménagement et de développement durable (PADD) de la Turbie prend en compte les objectifs de développe-
ment, d'aménagement et de protection tels qu'ils ont été définis lors de la délibération du conseil municipal en date du 7
mars 2002, prescrivant I'élaboration du PLU, ainsi que les enjeux et les besoins identifiés et répertoriés au chapitre précé-
dent.

Le Développement économique

Le fonctionnement économique de la commune de la Turbie correspond & une économie trés particuliére : I'élargissement
continuel de l'aire d'influence de Monaco et 'accroissement de son réle économique.

Ce phénomene se traduit, sur le territoire de la Turbie, par une diminution de I'emploi sur place et donc une dépendance de
plus en plus forte avec le bassin d'emplois de Monaco. Prés de 60% des actifs travaillent 4 Monaco.
On observe également une réduction du nombre de résidences secondaires.

Dans ce contexte, I'objectif communal est de rechercher & améliorer 'équilibre emplois sur place/actifs.
Il s’agira donc de favoriser le renforcement et le développement des activités existantes et futures.

Du fait de la proximité du pdle majeur d'activités de Monaco, le développement économique de la Turbie s’axera de
préférence sur le potentiel spécifique de la commune. :

Compte tenu du peu de foncier disponible d’une part, et du profil environnemental, d’autre part, la commune rechercheraa. .
ameéliorer I'équilibre emplois/actifs. |l s'agira ainsi de : :

Favoriser le renforcement et le développement des activités existantes et futures

Le commerce

Située essentiellement en centre ville, I'activité commerciale est & conforter et, si possible, a développer. :
Ilimporte d’'accompagner cet objectif en développement en facilitant 'accés au centre ville et la mise en relation de celui- “

ci avec les espaces périphériques. Ces actions renforceront la fonction de «centre vie» du village. P
Toutefois, afin de conserver la fonction résidentielle du centre ancien, il s’agira de maintenir les activités commerciales -
principalement en facade extérieure du centre ancien.

Le tourisme

Limpact touristique du patrimoine historique se limite essentiellement & I'attractivité du trophée d’Auguste. La fréquenta-
tion de ce monument fait face a certains dysfonctionnements qu'il s’agit de traiter dans le cadre d’une politique globale
menée notamment a I'échelle intercommunale. La mise en valeur et la mise en réseau des différents sites, monuments et
atouts touristiques de la commune constituent un enjeux.

L’artisanat

Bien gu’aucune zone d’activités n‘apparaisse au POS approuvé, deux petits espaces ont été identifiés comme recevant
de I'activité artisanale et commerciale.

Le PADD prend en compte ces secteurs afin d’organiser ce développement économigue endogéne.
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EXPLICATION DES CHOIX RETENUS PAR LE PADD

Le Développement économique

L’agriculture

Activité ancestrale essentielle, 'agriculture a fagonné le paysage de la commune.

Aujourd’hui aucune exploitation professionnelle n'est répertoriée (cf recensement agricole 2000). L'activité agricole pro-
ductive n'est pas présente sur le territoire communal (Surface Agricole Utile est de 0 hectare).

L’activité carriere

L'extraction et la vente de granulats sont la principale activité industrielle de la commune. Cette exploitation devra étre
maintenue dans le cadre du présent PLU. Une sécurisation des carrefours permettant laccés a la carriére est prévue.
Toutefois, en raison de sa situation privilégiée, cet espace offre, a plus long terme, un fort potentiel d’accueil d’activités
économiques en cohérence avec les besoins a I'échelle du bassin d’emploi et du département. ll s'agira, dans le cadre du
PLU de préserver les capacités d’évolution, notamment en ce qui concerne le voisinage.
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EXPLICATION DES CHOIX RETENUS PAR LE PADD

L’Environnement

Le développement urbain de la commune de la Turbie est congu en lien étroit avec la protection et la mise en valeur de son
environnement et de son cadre paysager.
Ces deux éléments constituent le garant de I'attractivité du territoire communal.

La commune s'attache a traduire un objectif principal «maintien des équilibres entre renouvellement urbain, développe-
ment urbain maitrisé et protection de 'environnement et des paysages».

Le PADD metl'accent sur la protection du cadre de vie et sur les enjeux forts du développement durable pour le devenir de
La Turbie.

1-En compatibilité avec les objectifs de la DTA et conformément & I’état initial de I’environnement « chapitre 1 »
du présent rapport de présentation, le PLU traduit les objectifs de protection et de mise en valeur du patrimoine
naturel d’une part :
- protection stricte des espaces de naturels protégés au titre de la DTA.
- protection des espaces de qualité notamment les espaces boisés et les paysages les plus significatifs qui ont été
répertoriés dans le diagnostic. Les contreforts de la Testai d’Agel, la Cime de la Forna, Le Mont Bataille, Le Justi-
cier etla Téte de Chien.

Ces espaces naturels constitués principalement de maquis, boisements de pins d’Alep et de chénes pubescents, offrent o
des respirations appréciables. Iis constituent également des belvédéres permettant une lecture claire de l'organisationdu =
territoire d’ol émergent divers repéres identitaires : trophée, vieux village, falaises, forts,... ls sont aussi déterminants - ..’

dans les équilibres de I'agglomération.
lis se traduisent par un classement en zone naturelle (N) et I'instauration d’espaces boisés classés.

2- D’autre part, le PLU, traduit les objectifs de préservation et de valorisation des espaces a forte sensibilité Lo

paysagere.

Atravers cet objectif, la commune affiche sa volonté de maitriser le développement de territoire, soumis 4 la croissance “ * ~

urbaine du littoral et la forte pression fonciére.

L'urbanisation récente s'est développée de fagon linéaire, le long des principaux axes routiers, des lignes de crétes ou des v . - »

fonds de vallons.

L'objectif de la commune est de promouvoir une structuration urbaine et paysagére maitrisée. En effet, le développement ~

de ces derniéres décennies tend a brouiller les repéres traditionnels du paysages et si la commune conserve encore un
profil paysager avantageux, une dégradation s’est déja amorcée.

La préservation des grandes composantes du cadre paysager constitue un enjeu pour la sauvegarde de l'identité et de
I'attractivité communale.

Le paysage de La Turbie mérite la mise en valeur de son caractére propre afin de préserver son identité méditerranéenne,
premier atout de son attractivité touristique.

Il g’agit en premier lieu d’établir une relation environnement/urbanisation mettant 'accent sur la préservation des milieux et
la valorisation du patrimoine. Ce qui permettra d’offrir a la commune de nouvelles opportunités en terme de développe-
ment économique, de valorisation des espaces naturels, de gestion raisonnée des flux touristiques et permettra le renfor-
cementidentitaire de la commune.
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EXPLICATION DES CHOIX RETENUS PAR LE PADD

En second lieu, il s'agit de préserver les formes architecturales identitaires et particuliéres. Notamment, de conserver
Fenveloppe existante du centre ancien pour lequel les régles d’urbanisme conservent le principe du maintien des gabarits
en ordre continu.

De maintenir des espaces de transition aux abords des grands espaces naturels, afin de permettre une transparence entre
un premier plan densément bati et un arriére plan davantage ouvert et aéré.

Une gradation des dispositions du réglement permet de diminuer les densités et les droits & batir aux abords des espaces
naturels et des éléments topographiques contraignants tels que falaises, versants pentus et d’affirmer leur vocation d’habi-
tat résidentiel.

Enfin, il s’agit d'affirmer, & I'échelle intercommunale, la fonction d’espace ressource que remplit la commune de La Turbie.
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EXPLICATION DES CHOIX RETENUS PAR LE PADD

Le Logement et équilibre social
de Phabitat

Maitriser un développement urbain équilibré et satisfaire aux besoins, dans le respect des dispositions de Ia
DTA.

La population turbiasque augmente réguliérement (+1,6% par an), attirée par un cadre de vie de qualité mais aussi par la
proximité de I'activité monégasque.

Il en résulte un rajeunissement de la population et une hausse de la taille moyenne des ménages qui nécessitent que la
politique de logements soit orientée vers :

- Larecherche d'espaces capables d’accueillir du logement permanent, collectif ou semi collectif

- Laréalisation de logements sociaux sur le territoire communal

- Le maintien d'une capacité d’accueil de logements individuels (villas)

Le bilan du POS approuvé de 1982 s’appuyait sur une forte croissance démographique de 2,8% et sur une politique de =
développement principalement fondée sur des opportunités fonciéres. Cette croissance ne correspond pius aux nouvelles:

logiques retenues dans le cadre de I'élaboration du Projet d’Aménagement et de Développement Durable

Le POS offrait une superficie urbanisable de 36,6 ha en zones U, correspondant a une capacité d’accueil de 375 loge-., ..

ments pour des besoins évalués a 229 logements.

221 hectares étaient classés en zone NB et présentaient des capacités résiduelles trés importantes (320 logements), trés -~
largement supérieures aux besoins recensés a cette époque, révélant une trop faible anticipation du phénoméne de «mitage»... . . . .

Par ailleurs, était absente la prise en considération de la problématique de mixité sociale permettant la création de loge-+
ments pour actifs. Le PADD et le PLU intégrent les orientations et objectifs fixés par le Plan Local de 'Habitat, élaboréa ... ..
Iéchelle de la Communauté d’Agglomération de la Riviéra Frangaise, et approuvé. Ainsi, les objectifs retenus parla com-« =

mune de la Turbie, visent a répondre a ces objectifs, tant sur le plan qualitatif que quantitatif.

Etenfin, les orientations de développement du POS approuvé, prévoyant une croissance démographique de 2,8% etun R
développement démesuré de I'habitat individuel diffus n'étaient plus compatibles avec les dispositions de la DTA, qui~

prescrit une croissance a 1,6% et une réduction de la consommation extensive de I'espace.

C’est dans ce cadre que les choix retenus pour élaborer les scénarios de croissance se sont appuyés sur 3 orientations de
développement majeures :

- Larecherche d’espaces capables d’accueillir du logement permanent, collectif ou semi-collectif. Il s'agit principale-
ment des secteurs urbains constitués, situés & proximité du centre ancien et faisant 'objet de restructuration etde
renouvellement urbain.

Les regles du PLU permettront une évolution de ces tissus urbains, par des opérations de rénovation ou de réhabi-
litation dans les zones urbanisées et par la mise en place d'emplacements réservés, permettant a terme d'augmen-
ter 'emprise des voiries communales et la réalisation d’équipements publics.

- La réalisation de logements sociaux. S’appuyant sur les nouveaux outils de la loi Solidarité et Renouvellement
Urbain, la commune de la Turbie engage une politique de diversification de son parc immobilier en direction du
logement conventionné, instaurant un périmeétre de servitude de mixité sociale dans le quel toute opération d’'amé-
nagement devra contenir au moins 20% de SHON en prét locatif social.

- Lemaintien d’une capacité d'accueil de logements individuels au sein des secteurs urbains existants. Il s’agit des
quartiers situés en limite des espaces naturels et présentant de faibles densités baties.
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EXPLICATION DES CHOIX RETENUS PAR LE PADD

L’aménagement de I’espace

Il s’appuie sur trois grandes orientations qui visent a réduire les dysfonctionnements qui se sont développés au cours de la
mise en ceuvre du POS approuvé.

Maitriser I'extension urbaine :

L'objectif majeur consiste & arréter 'extension du “mitage”, déja bien avancé sur le territoire, qui gomme la lecture du centre
ancien etbanalise les principaux sites patrimoniaux. De prévoir la densification des espaces urbains en fonction du niveau
d’équipement de chaque quartier, car jusqu’a présent, I'urbanisation du territoire de la commune s’est développé le long
des axes majeurs de communications et des petits chemins communaux, entratnant une dilution de la forme urbaine ainsi
qu’une insuffisance de desserte de certains espaces urbanisés.

Conforter la centralité existante :

Pour enrayer le phénoméne de dissolution de la forme urbaine, 'objectif de la commune est d’affirmer la centralité du +

centre ancien et ses abords et ainsi conforter son réle structurant au sein du tissu urbain existant.

Il s’agit de maintenir la structure urbaine du village et de prévoir un épaississement et une extension de cette centralité sur’ o
les quartiers du Prat, du Détras, de Fuont-Nova et d’Amendola situés & proximité du centre. A plus long terme, le secteur qe“ :

Factuelle caserne des pompiers, devrait faire I'objet d’une opération d’'aménagement.

La requalification prévue de I'avenue de La Victoire et de 'avenue Charles De Gaulle en boulevard urbain, s’ accompa— ¥

gnera d’une restructuration urbaine de part et d’autre de P'axe routier.

La préservation et le renforcement de la fonction de centralité, de mixité et de péle de vie du centre ville apparaissent
comme une condition essentielle du maintien de I'identité historique, sociale, culturelle et économique de la commune. De" . . . .
plus, elles constituent un moyen de constituer une offre adaptée a une partie des besoins en matiére d’accueil de logemewth e

et de population, tout en limitant 'extension de Furbanisation diffuse sur les espaces plus éloignés du centre ville.
Plusieurs secteurs sont susceptibles d'étre structurés de fagon & conforter la centralité existante. Ces secteurs présentent
les caractéristiques d’étre : :

- aproximité du centre

- aproximité du réseau d'assainissement collectif

- dans la continuité de la forme urbaine ancienne

- desservis par un réseau viaire satisfaisant

Contenir et compléter 'urbanisation périphérique :
Les pbles de bati identifiés seront strictement délimités, afin, notamment :
- de préserverles espaces naturels et en particulier les coupures vertes que sont les vallons des Serriers et du
Moneghetti,
- de faire coincider les pdles d’accueil de I'urbanisation avec les capacités des réseaux,
- de préserver des espaces pour l'accueil de I'urbanisation future. Contenir et compiéter I'urbanisation périphé-
rique
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ES

EXPLICATION DES CHOIX RETENUS PAR LE PADD

Les équipements publics

Les déplacements urbains

Mesures prises pour limiter I'incidence des risques et des nuisances :

La protection des espaces naturels, des biens et des personnes face aux risques naturels est un objectif majeur de la
commune.

Pour mémoire, le territoire communal est soumis & deux types de risques :
Le risque géotechnique identifié dans le PPR mouvements de terrain approuvé en 2001.
Le risque incendies de forét qui n’a pas encore fait I'objet d’'un PPR.

La pris en compte du PPR mouvements de terrain par le PADD s’est traduite par la volonté de sécuriser les biens et les
personnes dans les zones d’aléas majeurs, c'est-a-dire ne prévoir aucune ouverture a I'urbanisation dans ces secteurs et
de tenir compte des prescriptions particuliéres définies dans le réglement du PPR, dans les secteurs soumis a des risques
modérés.

L'analyse démographique de la population de La Turbie met en évidence une population relativement jeune, active (avec

un taux d'activité féminin important), qui nécessite, de prévoir la réalisation d’équipements communaux, au fur et & mesure o

de I'évolution démographique de la commune.

Le réseau de transports en communs quasi inexistant, il devra étre conforté et adapté en concertation avec la CARF eni

prenanten compte également, le plan de déplacements urbains monégasque.

La hiérarchisation du réseau viaire secondaire et la requalification du boulevard urbain et des entrées de ville devront”

permettre :
- Une sécurisation des carrefours
- Laréalisation d'espaces de circulation douce
- Loptimisation des liaisons entre les quartiers périphériques

Ladiversification des emplacements de stationnement induira des déplacements piétons qui devront étre facilités et
encouragés par des aménagements en bordure des voies, notamment dans les secteurs les plus visités.

La mise en service du demi échangeur autoroutier a diminué sensiblement les flux de poids lourds. Cette diminution
de flux de transit permettra 'élaboration d'aménagements urbains plus adaptés 2 la situation de la commune. lls se tradui-
ront par un meilleur partage des espaces de circulation entre les différents utilisateurs, avec notamment :

- mise en place de goulets d'étranglement qui limiteront la vitesse de traversée

- par une unification des revétements dans les espaces centraux pour marquer davantage la multimodalité
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JUSTIFICATION DES ZONES ET DES DISPOSITIONS REGLEMENTAIRES

La prise en compte
des contraintes
supra-communales

Généralités

Au regard de Ia
Directive Territoriale
d’Aménagement

La définition des limites de zones ainsi que le réglement, prennent en compte, en particulier :
- les dispositions de la Directive Territoriale d’Aménagement,

- les secteurs soumis a des risques naturels identifiés par le PPR

- les données concernant le schéma d’assainissement

- les différentes servitudes s’appliquant au territoire communal.

La protection des espaces naturels et paysagers
- les espaces identifiés en tant «qu'espaces naturels et forestiers» et «espaces paysagers sensiblesy», sont préservés, il s’agit :
Pour les espaces naturels et forestiers :
- des versants est et ouest du massif de la Téte de Chien (classement en zone naturelie N avec Espace Boisé Classé)
- des cimes de la Forna, du Mont Bataille (classement en zone naturelle N avec Espace Boisé Classé)
-de la carriére du Justicier (classement en zone naturelle N avec une partie en Espace Boisé Classé)
- valion du Moneghetti et alentours de la carriére du Justicier (classement en zone naturelle N avec une partie en Espace Boisé Classé- =
l'autre versant urbanisé du vallon du Moneghetti est classé en zone UDa avec un COS fimité & 0,15, de fagon & maintenir les dominantes
paysagéres existantes). -

Une gestion économe de I'espace
-le PL.U. limite 'extension des secteurs d'accueil de I'urbanisation pavillonnaire diffuse (pas de création de nouveaux espaces d’accueil de
I'urbanisation pavillonnaire et reprise des limites & partir de fa prise en compte des constructions existantes et du niveau ¢'urbanisation et
d’équipement des zones).

Dans ce cadre 'urbanisation diffuse, localisée au sein d’espaces naturels majeurs et non desservis par les réseaux collectifs d’assainissement,
sont classés en zone Nc, limitant ainsi le développement de 'urbanisation et permettant uniguement I'extension mesurée des constructions
existantes. Il s’agit d’anciennes zones classées en zone NB au dernier P.O.S. approuvé, peu ou mal équipées, et qui sont concernées par des
risques naturels de mouvements de terrain.

-le P.L.U. conforte I'urbanisation structurée autour du centre village. Les zones UBa et UBb et UC, organisent |'urbanisation autour et en
continuité du noyau historique, dense (UA). Le renforcement de la centralité urbaine est traduite également par la réservation d’un espace «a
urbaniser», classé en AU, situé au secteur dit du Détras.

Renforcer I'activité touristique (ple d’excellence du département des Alpes-Maritimes) :

-le P.L.U. délimite un secteur, identifié comme stratégique, pour I'accueil d’équipements et d’hébergements hételiers et touristiques (zone UT).
De plus, il identifie le caractére naturel a préserver du site du Trophée d’Auguste touten soulignant sa vocation patrimoniale et touristique (zone
Np).
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JUSTIFICATION DES ZONES ET DES DISPOSITIONS REGLEMENTAIRES

Au regard de
Ia Directive Territoriale
d’Aménagement

Maitriser un développement urbain équilibré

Le zonage et le réglement du P.L.U. visent a assurer «/e renouveau du centre urbain» en renforgant la centralité autour du
coeur historique du village et en limitant 'extension des secteurs d’accueil de I'urbanisation pavillonnaire diffuse (pas de
création de nouveaux espaces d'accueil de I'urbanisation pavillonnaire et reprise des limites a partir de la prise en compte
des constructions existantes et du niveau d’urbanisation et d'équipement des zones). Linscription d’une zone a urbaniser
(AU) en continuité du centre historique, vise a conforter la structure du centre en cohérence avec les caractéristiques du
tissu existant en périphérie.

Le zonage délimite précisément le périmétre du centre historique et le réglement prévoit notamment une conservation des
caractéristiques morphologiques et typologiques, en cohérence avec le caractére patrimonial. De méme, le réglement
préserve l'intérieur du coeur historique du développement commercial, afin de favoriser le maintien de Ia fonction résiden-
tielle permanente du centre (voir ci-aprés : zone UA). Le secteur du Détras est inscrit en zone a urbaniser (AU).

Ces différentes dispositions concourent & «préserver le centre ancien et & le renforcer comme péle urbain attractifs.

En ce qui concerne les quartiers périphériques, le P.L.U. délimite les secteurs identifiés par le PADD, comme des sec-
teurs d’extension du centre historique, tout en assurant une transition dans les densités et les volumétries des constructions
admises. Le réglement précise pour ces secteurs, la nature des occupations du sol admises, en cohérence avec leur

fonction de centralité (mixité fonctionnelle); les régles de hauteur et d'implantation fixées, visent a assurer un lien volumétri- =
que avec le centre urbain. En effet, la modulation des hauteurs fixées pour les différentes zones aboutissenta une gradua- “~ >~ "

tion volumétrique.

Enfin, le P.L.U. donne une limite précise aux secteurs d'accueil de I'urbanisation, éloignés du centre ville. Ces secteurs, =« == =
classés précédemment en zones NB, sont limités aux espaces qui présentent déja une urbanisation significative etun .~~~ *

niveau d’équipement et de desserte suffisant.

Les espaces présentant une topographie trop contraignante (pente trop forte), et/ou sous équipés et/ou un impact impor- '

tant dans le paysage, ne sont pas intégrés dans les zones urbanisables.

Satisfaire aux besoins présents et futurs en matiére d’habitat

Le P.L.U. délimite des zones d’accueil d’'urbanisation, tant en ce qui concerne I'urbanisation structurée qu’en ce quicon-

cerne I'habitat pavillonnaire.

Il prend en compte les objectifs fixés parle P.L.H.

Linscription d’une zone d’urbanisation future (AU), contribue & renforcer I'offre en matiére de logements. De pius, une
servitude au titre de I'article L 123-2a du Code de 'Urbanisme, visant & la mixité sociale, fixe un taux de 20% de logements
PLS dans la zone UA.

Aplus long terme, le P.L.U. fixe des emplacements réservés pour assurer, a terme, la mise a niveau de certaines voiries
aujourd’hui non adaptées, et ainsi permettre une éventuelle densification des espaces urbanisés desservis. Un emplace-
mentréservé estinscrit en vue d’un futur transfert de la caserne des services d’'incendie et de secours. Ce transfert pourra
permettre, a terme, de renforcer le pdle habitat du centre ville.

Développer les activités économiques

Le P.L.U. délimite trois zones d'activités économiques existantes. De plus, il conforte I'activité commerciale du centre ville,
en prévoyant notamment la localisation des commerces sur et autour de 'artére principale du centre (avenue de Gaulle). Le
renforcement de la centralité, confortera la dynamique commerciale du village.

Le P.L.U. prend en compte I'activité de carriére existante, tout en préservant les espaces environnants de I'extension de
I'urbanisation, de fagon & permetire au terme de I'exploitation, une qualification en espace d’accueil d'activités économi-
ques, artisanales et industrielies.

Un espace, delimité en UT, envisage la réalisation d’un équipement hételier, en cohérence avec les caractéristiques de la

commune. Y4
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JUSTIFICATION DES ZONES ET DES DISPOSITIONS REGLEMENTAIRES

Au regard de
Ia Directive Territoriale
d’Aménagement

Protéger I'environnement naturel et les paysages

Le P.L.U. préserve les grands espaces naturels et paysagers qui caractérisent le territoire communai.

Dans les zones d’accueil de Purbanisation, le réglement introduit des dispositions visant & assurer une meilleure intégra-
tion des constructions existantes et & préserver 'équilibre bati/ non bati, dans les tissus pavillonnaires. Les micro coupures
vertes existantes sont classées en espaces boisés classés.

Les quartiers du Devens, Aureliia, Sotto Baou, les Starras, Lou Cros Nord QOuest, sont inscrits en espaces paysagers
sensibles paria DTA.

En effet, ils sont situés sur des terrains pentus fortement exposés aux perceptions visuelles depuis le littoral et depuis les
points hauts de la commune

Leur développement doit donc s’effectuer dans ie respect d’une limitation des densités baties.

Il est & noter que la majeure partie de ces espaces est largement urbanisée et propose de faible capacités d'accueil

résiduelles.

L'objectif de la commune est de maintenir la forme urbaine existante et les espaces de respiration qui caractérisent ces .. . -

secteurs.

Le PLU délimite ainsi, sur ces quartiers, une zone UD qui prévoit une superficie minimale constructible de 1500 m?, per-
mettant de conserver la trame pavillonnaire existante et de limiter 'impact visuel du bati depuis les principaux points de vue . ... -« .

de la commune.

De plus, afin de maintenir I'équilibre minéral/végétal, et d’assurer le maintien d’un tissu bati aéré, le réglement prévoit un o
coefficient d’emprise au sol de I'habitation principale et ses annexes relativement faible, fixé 4 20% et un COS de 0,15,

équivalant a celui du POS approuvé (ex-zones NBa) ou légérement plus important (ex zones NBc, COS 0,1 0).

Protéger et mettre en valeur le patrimoine historique

Le P.L.U. prend en compte les protections liées aux Monuments Historiques et aux sites. 1l délimite le secteur du Trophée e
d’Auguste, en instituant un zonage particulier (Np) qui acte, d’une part, du caractére naturel et du caractére patrimonial du

site et du Monument et, d'autre part, de P'activité touristique qu'il génére.
Le site de I'ancienne carriére romaine est préservé et classé en zone naturelle. Les servitudes liées aux monuments
historiques et a la protection des sites naturels et urbains, sont intégrées dans le P.L.U.

Former un réseau structurant et partagé

Le P.L.U.fixe des emplacements réservés pour 'amélioration de certaines voies de desserte ainsi que pour la réalisation
de nouveaux espaces de stationnement. Les régles fixent des reculs des constructions nouvelles par rapport aux aligne-
ments des voies de fagon a sécuriser les dessertes et a renforcer 'accessibilité des engins d’entretien et de secours.

Poursuivre la mise a niveau des équipements publics
Le P.L.U. prévoit, d’une part, des emplacements réservés pour la réalisation d'équipements publics et, d’autre part, la
possibilité de réaliser des équipements publics dans les différents secteurs de la commune.

Assurer la prévention des risques naturels
Le P.L.U. prend en compte les risques naturels connus et notamment le PPR mouvements de terrain approuvé le 2 mai
2001. Le plan de zonage indique les zones soumises aux risques et le réglement renvoie aux prescriptions et régles du
PPR. De plus, le P.L.U. limite le développement de I'urbanisation dans les zones boisées susceptibles de présenter des
risques en matiére d'incendie de feux de forét.
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JUSTIFICATION DES ZONES ET DES DISPOSITIONS REGLEMENTAIRES

Au regard de Papplication de Parti-
cle L 111-1-4 du code de FPurba-

nisme

Au regard de Papplication du pian
départemental de I’élimination des
déchets en cours d’élaboration

Au regard des servitudes d’utilité
publiques

Larticle L..111-1-4 du code de 'urbanisme relatif aux entrées de ville prévoit en dehors des espaces urbanisés une marge
de recul inconstructible. Sur le territoire de la commune sont concernées I'autoroute A8 (bande de 100 metres), la RN7 et
la RD 2564 (bande de 75 métres).

Le long de 'autoroute A8, la plupart des espaces sont inconstructibles. Il s‘agit des secteurs suivants, classés en zone

naturelle (N):

* les versants nord de la Cime Forna, du Mont des Batailles,

* les versants sud des contreforts du Mon Agel (quartiers des Pointes, Premier Gayan et Col de Guerre) en dehors de
I'aire d’autoroute de la Scoperta).

lls représentent au total environ 2000 métres linéaires en partie amont et 3000 m en partie avale.

Il existe des espaces encore non batis, inscrits en zone urbaine UDb, dans le quartier du Sillet, sur une longueur de 550 “ -

Le quartier Giram Inférieur dominant 'autoroute, est un secteur déja urbanisé, composé d’un tissu pavillonnaire et qui * *°

présente de trés faibles capacités résiduelles d’accueil le long de 'autoroute. Les constructions y sontdéja implantées a

moins de 100 de I'axe de 'autoroute. Certaines sont implantées en bordure de la voie. Toutefois, pour toute nouvelle e
construction, le PLU définit une marge de recul de 50 m & partir de 'axe de I'autoroute pour des raisons de sécurité et :

atténuer les nuisances sonores pour les futurs résidents.

Le quartier Speraye, surlequel se situe la zone UZ et celui de la Cruelle Est, support de I'aire de la Scoperta, constituent . . ..
également des secteurs déja batis. Toutefois, pour des raisons de sécurité, le réglement prévoit pur la zone UZ un recul de -

30 m par rapport & 'axe de I'autoroute et pour I'aire d’autoroute (UH) un recul de 25 m.

Le long de la RN6007, la totalité des terrains sont situés dans des espaces urbanisés implantés pour 'essentiel en bordure -

de la voie. Les marges de recul sont fixées a 5 métres de I'alignement.

Le long de la RD 2564, seul la zone US, située quartier Nord de Morteas, présente le caractére de secteurs non batis. Pour
des raison de sécurité et d'insertion paysagére, le PLU prévoit un recul des futures constructions a 15 métres de 'axe de
la voie, notamment pour celles destinées aux activités artisanales et de transports autorisées dans le régiement.

Ses modalités sont prises en compte dans les annexes sanitaires.

Les dispositions du PLU ne font pas obstacles aux nombreuses servitudes d’utilité publique

A1 :les bois et foréts soumis au régime forestier ont été classés en grande partie en espaces boisés classés, en concor-
dance avec les espaces naturels de la DTA.
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JUSTIFICATION DES ZONES ET DES DISPOSITIONS REGLEMENTAIRES

Ac1 : les périmétres des monuments historiques inscrits et classés ont été pris en considération dans le PLU avec des
dispositions particuliéres pour leurs abords. Le Trophée d’Auguste et ses abords sont classés en zone de protection
patrimoniale Np.

Seules sont autorisées les constructions, aménagements et installations liées et nécessaires & la mise en valeur et 3
I'animation de ce monument ainsi qu’a I'accueil du public et les stationnements qui leur sont nécessaires.

AC2 une partie de la commune est située en site inscrit, il s’agit :

- desabords du trophée d'Auguste

- ducours St-Bernard

- duflanc ouest de la Téte de chien

- de toute |a partie Sud-Est de la commune.
Le PLU ne compromet pas cette servitude, notamment en respectant les dispositions paysagéres de la DTA : les espaces
naturels remarquables sont protégés et classés en zone N inconstructible, les massifs boisés ont été identifiés et classés
en servitude d’'espaces boisés classés, la sensibilité paysagére des versants fortement percus est prise en compte aux
moyens d’une faible densité et du maintien de la superficie minimale constructible.

AS1 :la conservation des eaux de captage de la source de Faisse est assurée par le maintien d’une zone naturelle aux
abords de la source.

PM1 : la prise en compte du PPR mouvements de terrain a été traduite dans le PLU. Ses emprises sont reportées surle | “ . .
plan de zonage et ses dispositions réglementaires sont annexées. La définition des zones constructibles a pris en compte « <« - « -
les dispositions du PPR etle PLU contient des dispositions adaptées pour une meilleure protection des zones urbanisées =
face aurisques. v

Au regard des projets d’intérét

général Aucun projet d'intérét général n'a été porté a la connaissance de la commune.

La justification des délimitatations I X R . . . .
et des dispositions réglementaires La délimitation des zones du P.L.U. découle, a Ia fois, de la prise en compte des caractéristiques urbaines et naturelles du
Principes généraux territoire communal, des enjeux et objectifs mis en évidence, du P.A.D.D., des différentes contraintes et servitudes...

Trois grands types de zones sont identifiés :
Les zones urbaines. Elles correspondent a des zones équipées en réseaux publics de desserte, d’alimentation en eau

potable d’assainissement (a 'exception de certains quartiers d’habitat individuel diffus) et se distinguent par leur voca-
tion.

Les zones urbaines (zones U) a vocation principale d’habitat.

Elles correspondent aux secteurs urbanisés de la commune. Elles se décomposent en 6 zones distinctes, correspondant
a des spécificités liées a la forme urbaine :

la zone UA, centre ancien,

la zone UB, extensions denses du centre ancien,

la zone UC, extensions du village de densité moyenne,

la zone UD, secteur discontinu de densité faible

la zone UE, secteur résidentiel Amendola

la zone UF: secteur d’habitat de la Téte de Chien
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JUSTIFICATION DES ZONES ET DES DISPOSITIONS REGLEMENTAIRES

La justification des délimitatations
et des dispositions réglementaires
Principes généraux

La destination générale des sols (articles
1et2)

Les zones urbaines spécialisées (zones U) :

Elles correspondent a des zones a vocation d’activités artisanales, de carriére, touristique ou d’équipements collectifs.
Il s’agit des zones suivantes :

la zone UH, aire d'autoroute de la Scoperta,

la zone US, équipements sportifs et de loisirs et activités artisanales (déchetterie, transport)

la zone UT, hébergement hételier et activités touristiques

la zone UZ, zone d’activités et carriére.

La zone & urbaniser (zone AU), correspond a une zones d’urbanisation future ouverte a la constructibilité.

Les zones naturelles (Zones N), correspondent aux espaces naturels a protéger de la commune. Elles se décomposent en
trois zones distinctes.

Les régles d’urbanisme ont été définies a partir des connaissances précises des quartiers, de leur forme urbaine et de leur

spécificité. Les regles décrites ci-aprés concernent les principes réglementaires généraux a chacune des zones délimi- L

Certaines régles étant dépendantes les unes des autres, il a été jugé plus pertinent de les regrouper afin de bien en =

comprendre I'articulation.

Afin de mieux expliquer et justifier les dispositions réglementaires et de mieux appréhender les objectifs attendus enterme . . . .. .

de typologie et de forme urbaine, les quatorze articles ont été regroupés ci-aprés en sept thématiques distinctes :
- la destination générale des sols (articles 1 et 2);

-les conditions de desserte des terrains par les équipements (articles 3 et 4) ;

- la superficie minimale des terrains pour étre constructible (articie 5) ;

- les régles morphologiques (articles 6, 7, 8, 9, 10) ;

- les régles qualitatives (articles 11 et 13);

- les régles de stationnement (article 12) ;

- les régles de densité urbaine (article14).

Rappel : L'article 1 fixe les occupations et utilisations du sol interdites. Dans les zones soumises & des risques naturels
(mouvements de terrains), qu’elles soient situées en zones naturelles (N), en zones urbaines (U) ou & urbaniser (AU), afin
de ne pas exposer de personnes et de biens supplémentaires aux risques naturels, toutes les occupations et utilisations du
sol al'exception de celles autorisées a Particle 2 sont interdites.

Pour assurer le bon fonctionnement de la commune, organiser de facon rationnelle I'espace, le réglement définit les occu-
pations et utilisations du sol qui ne peuvent étre admises dans certaines zones.

Larticle 2, quant a lui, soumet certaines occupations et utilisations du sol & des conditions particuliéres fondées sur des
critéres objectifs :

-risques;

-nuisances ;

- préservation du patrimoine ;

- urbanistiques.

Il estimportant de signaler que, lorsqu’une occupation ou une utilisation du sol ne figure ni alarticle 1, ni a l'article 2, elle est
admise dans la zone concernée.
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JUSTIFICATION DES ZONES ET DES DISPOSITIONS REGLEMENTAIRES

Objectif 1: Répondre aux objectifs de diversité des fonctions urbaines

En zone urbaine, le contenu des articles 1 et 2 du réglement du PLU permet de répondre en priorité aux objectifs du

PADD d'une «plus grande diversité des fonctions urbaines dans les quartiers».

- Dans les zones urbaines résidentielles, les nouvelles installations non compatibles avec la vie quotidienne du quar-
tier urbain telles que 'industrie, les entrepéts, les dépéts sont interdites. Cela afin de garantir I'attractivité du village
ou des quartiers périphériques et la mise en valeur du patrimoine.

-Enrevanche, elles sont autorisées, pour la zone d'activités (zone UZ). Et en contrepartie, la fonction habitat, dans la
mesure ou elle n'est pas liée a Factivité industrielle, est interdite dans lazone UZ afin de ne pas exposer de nouvelies
populations a des nuisances ou & des risques industriels ou technologiques. La zone UZc quant & elie permet le
maintien sur la commune des activités de carriéres.

- Ensuite, les installations classées sont limitées par la notion de rapport avec la vie quotidienne du quartier et permet-
tent de prévenir le développement d'activités nuisantes ou support de risques technologiques importants & proximité
des quartiers d’habitat.

- Enfin, le réglement s'attache a limiter 'occupation du sol de la Turbie aux activités de stockage (garages collectifs de

caravanes) et aux occupations de camping caravaning, habitations Iégéres de loisirs, incompatible avec le carac-
tére paysager de la commune.

Le reglement des zones N (naturelie) a pour objectif de limiter fortement la constructibilité afin de préserver et gérer les

ressources naturelles conformément aux orientations du PADD.

La zone N, destinée a la protection des espaces haturels, distingue deux secteurs.

- Nc pour lequel le réglement autorise la gestion du bati déja existant, tout en préservant la dominante naturelle des
sites concernés. Ainsi, sontadmises des extensions limitées & 30% de la SHON des constructions existantes de plus
de 50m? et cette possibilité n'étant autorisée qu’une fois. De plus, afin de limiter la minéralisation de ces espaces, la
SHOB des annexes est également limitée, 8 60m? aprés extension.

-Np & dominante patrimoniale, a vocation de protéger le site du trophée d’Auguste et des espaces naturels qui I'en-
tourent.

Objectif 3 : Réserver des terrains qui brésentent un potentiel et des enjeux importants pour la poursuite du
développement de la commune
Il est prévu le développement urbain du quartier du Détras situé en bordure Nord du village, zone AU ouverte a
Purbanisation.
L'objectif consiste & organiser et conforter extension du village, d’'une maniére équilibrée et qualitative et qui puisse
accueillir les éléments de mixité urbaine et sociale en cohérence avec le caractére de La Turbie.
lis’agira de veiller 3 assurer une capacité d’accueil suffisante en évitant notamment des solutions fortement consom-

La justification des délimitatations Matrices d'espaces.

et des dispositions réglementaires

Principes généraux i i . i .

Organiser le maillage de voiries et traiter les accés :

Les conditions de desserte des terrains

b ! article 3 fixe les conditions de desserte des terrains par les voies publiques ou privées. L objectif est d’assurer une bonne
par les équipements (articles 3 & 4)5cessibilité des espaces & construire par un réseau de voirie suffisamment dimensionné, répondant aux besoins de la

zone a desservir en terme de capacité et participant & un maillage de voie assurant une bonne desserte de 'ensemble des
quartiers.

Les accés sur le terrain d'assiette des opérations de constructions sont uniquement réglementés pour I'automobile (on ne
réglemente pas les accés piétons par exemple). La configuration des accés doit répondre aux impératifs en terme de
sécurité.

Des emplacements réserves sont programmés et font I'objet d’emplacements réservés.
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Larticle 4 fixe les conditions de desserte des terrains par les réseaux publics d’eau et d’assainissement.

Enraison du caractére urbain des zones UA, UB, UE, US, et UZ, les constructions doivent étre raccordées au réseau
public collectif d'eau potable.

En raison du caractére urbain dense des zones UA, UB, et de la vocation des zones US et UZ, les constructions
doivent étre raccordées au réseau public collectif d’assainissement. La zone UE est desservi par un réseau public
existant.

Dans les zones UC et UD de plus faible densité urbaine, en cohérence avec le schéma d’assainissement intercom-
munal, pour les terrains non desservis par le réseau d’assainissement collectif, les constructions sont autorisées
avec un dispositif d'assainissement autonome réalisé selon les normes en vigueur. De méme il est autorisé la créa-
tion d’'un systéme d'assainissement individuel pour la zone UH & vocation d’accueil de 'aire d’autoroute.

Uarticle 4 précise les conditions de rejets des eaux usées et des eaux pluviales

La superﬁcierninima!e des _terrains. POUr yne superficie minimale constructible a été fixée a 1500 m? par unité fonciére dans les espaces paysagers sensibles inscrits a la DTA. Elle permet de
&tre constructible (article 5) conserver la trame pavillonnaire existante et de limiter Pimpact visuel du bati depuis les principaux points de vue de la commune.

Les régles morphologiques Les régles d’implantation
(articles 6,7, 8, 9 & 10) Les articles 6, 7 et 8 définissent les régles d'implantation des constructions sur la parcelle.
Deux principes majeurs ont guidé ces regles :

+ L'urbanisation en ordre continu ou semi continu. Dans la zone UA, 'organisation batie continue ou semi-continue
est souhaitée, le principe général consiste a implanter la construction & I'alignement et en continu au méme titre que
I'existant.

En zone UB, UC et UD, pour les implantations sur les limites séparatives, des adaptations sont autorisées exception-
nellement permettant de déroger a ce principe — soit parce que les constructions mitoyennes ne sont pas implantées
suivantlarégle générale, soit lorsque la largeur de la parcelle est importante, afin d’animer la fagade ou de traiter des
interruptions, soit pour traiter les rez-de-chaussée et créer un espace tampon entre deux batiments. Lorsqu’elles sont
autorisées, la surélévation ou la restauration des constructions existantes, non implantées suivant le principe général,
sont admises afin de pouvoir gérer les cas particuliers.

» L’'urbanisation en ordre discontinu

Lorsque 'on souhaite promouvoir une typologie d’flot ouvert, favorisant la transparence visuelle sur les jardins et une
présence forte du végétal, 'implantation de la construction sur la parcelle répond a des régles de prospect définies par
le recul par rapport a la voie ou a 'emprise publique — 5§ métres par rapport aux voies communales et départementales
(alexception de la RD 37 dans la zone US ) et 100 m de I'axe de 'autoroute A8 en secteurs non urbanisés et 50m de
I'axe de I'axe en secteurs urbanisés (& I'exception de la zone UH et de la zone UZ) - et des refraits par rapport aux
limites séparatives latérales et de fond de parcelle, 5 métres également, afin de ne pas créer de vues directes sur les
parcelles voisines.

Ces dispositions s’appliquent aux zones UC, UD, UE.

Pour la zone UH, destinée a I'accueil de I'aire autoroutiére de la Scoperta, la marge de recul est fixée 4 25 mde I'axe
de l'autoroute pour des motifs de sécurité, et de confort des usagers.

Pourlazone US, le long de la RD 37, afin de permettre un éventuel élargissement de cet axe de transit, la marge de
recul est fixée a 15m.

Pour la zone d’activité (UZ), un recul d’'au moins 5m estimposé le long des voies existantes afin de traiter un espace
tampon paysager permettant d’atténuer les nuisances éventuelles (bruit, véhicules lourds) par rapport aux construc-
tions limitrophes.
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Le long de l'autoroute A8, pour des motifs de sécurité, et de confort des personnes, la marge de recul est fixée a 30m de
I'alignement.

En zone naturelle (N), une large marge de recul est imposée par rapports aux voies, 5 métres, afin de préserver le
caractére naturel des paysages traversés et conserver des perspectives sur le grand paysage.

Les régles morphologiques

Les régles de constructibilité, articles 9 et 10 ;
(articles 6,7,8,9&10)

Les articles 9 et 10 définissent 'emprise au sol et la hauteur maximale de la construction. C'est a partir du cumul de ces
deux régles qu’est défini le gabarit a 'intérieur duquel la construction doit s'inscrire. Cette disposition a pour objectif de
traduire la forme urbaine souhaitée.

« Le principe général

L'emprise au sol et la hauteur de la construction sont déclinées ou modulées en fonction de zones afin de répondre au
mieux a 'occupation de la parcelle souhaitée. Lemprise au sol est calculée par rapport & la superficie totale de la parcelle
afin de gérer au mieux le rapport entre espace construit et non-construit.

Afin de répondre aux besoins, des emprises au sol et des hauteurs spécifiques sont autorisées pour les installations et
équipements d'intérét général qui répondent a des usages particuliers.

* Les cas particuliers

Dans la zone UA : afin de maintenir les caractéristiques du bati ancien les hauteurs maximales sont celles fixées parles” >~ *
batiments limitrophes (batiment le plus haut) avec une tolérance de 50 cm pour permettre les mises aux normes d’habita-,
bilité des batiments existants.

Dans la zone UB : proches du centre ancien, présentant des formes baties variées, et compte tenu de la vocation mixte. =
de cette zone et du réle qu’elle doit jouer dans le renforcement de la centralité du village, la hauteur autorisée estde 9ma ...«
I'égout du toit en cohérence avec le bati existant. Afin de tenir compte de la configuration du site la hauteur frontale est..”
portée a 12 m, permettant d’adapter les nouvelles constructions a la pente du terrain.

Dans la zone UC : dans I'objectif de privilégier une forme urbaine cohérente avec les espaces environnants, la hauteurest.. -
fixée & 9m a I'égout du toit. Afin de permette la réalisation et le bon fonctionnement des équipements collectifs leur hauteur | . . .
est portée a 12m. :

Dans la zone UD, la hauteur maximum fixée par le réglement tient compte de celle des batiments existants constitués de
villas individuelles.

Afin de permette la réalisation et le bon fonctionnement des équipements collectifs leur hauteur est portée a 12m.

Dans la zone UE, la hauteur maximum fixée par le réeglement tient compte de celle des batiments existants constitués de
villas individuelles.

Afin de permette la réalisation et le bon fonctionnement des équipements collectifs leur hauteur est portée & 12m.

Dans la zone UH, la hauteur des constructions est limitée 4 9m & I'égout du toit. L'objectif est, & la fois, de maintenir
des volumétries compatibles avec la vocation et d’assurer leur intégration dans le site environnant.
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Les régles qualitatives
(articles 11 et 13)

Les régles de stationnement
(article 12)

Adapter | btio icle 11

Larticle 11 réglemente 'aspect extérieur des constructions dans un souci d'intégration des batiments nouveaux a I'environnement
urbain ou naturel ou des éléments de composition pour {'existant dans le cas d’extensions ou de modifications.

Les prescriptions réglementaires sont adaptées en fonction des secteurs concernés suivant qu'il s’agit de quartiers a caractére patri-
monial ou historique, le centre village de La Turbie ou de quartiers plus récents.

Ainsi, les dispositions pour tenir compte de la présence de constructions anciennes et d’une structure batie pius unitaire, les disposi-
tions réglementaires de la zone UA (le centre historique) et la zone UB, quartiers en continuité du village sont plus importantes et
détaillées.

Dans les autres zones présentant une structure bétie discontinue, 'accent est mis sur la recherche de volume et de traitement architec-
tural les plus simples possibles.

Pour ce qui concerne les zones d'activités économiques (UZ), I'objectif est que les constructions et installations ne portent pas atteinte
au caractere et a 'intérét des lieux avoisinants ainsi qu’a la conservation des perspectives monumentales.

Article 13 : espaces libres :

Larticle 13 définit les prescriptions concernant le traitement des espaces libres et des plantations. Il s’agit en I'occurrence de mettre, . . ..
'accent sur le traitement qualitatif des espaces résidentiels qui participent au cadre de vie des habitants ou bien a la valorisation des

zones économiques.

C’est pourquoi les espaces laissés libres de toute construction a I'exclusion des surfaces affectées aux accés, desserte et stationne- =~ .
ment, doivent étre aménagés en espaces verts, et comporter au moins un arbre pour 50 m2 de terrain. De méme, les aires de station-.. ..~

nement devront étre plantées a raison de au moins 1 arbre de 2 métres pour 3 places de stationnement.

De plus, dans la mesure du possible, les constructions, voies d'acces et toutes utilisations du sol admises dans la zone, devront étre ..

implantées de maniére a préserver les plantations existantes. En effet, les arbres abattus seront remplacés par des arbres d’essence
méditerranéenne.

Les normes de stationnement privées retenues dans l'article 12 des différents types de zonage ont été établies en s’effor-
¢ant de répondre aux besoins générés par les futures constructions tout en maitrisant 'usage de la voiture.

Larticle R. 123-9 du Code de 'urbanisme définit les destinations de constructions selon lesquelies les normes imposées
par I'article 12 des PLU pourront étre différentes. Il s’agit notamment des catégories suivantes :

- Habitations ;

- Hébergement hotelier ;

-Bureaux;

- Commerces ;

-Artisanat;;

- Etablissements industriels ;

Conformément a la vocation de chaque zone, et afin de conforter 'offre en matiére de stationnement, des régles particu-
liere sont fixées en matiére de réalisation d’aires de stationnement.
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Les régles de densité urbaine
(article14)

La justification des
délimitatations et des
dispositions reglementaires
Principes généraux

Les zones urbaines U

Zone UB:
Le PLU fixe des dispositions qui permettent d’assurer la fluidité des flux de circulation et de prévenir les dysfonctionnements du

stationnement de surface. Ainsi, le stationnement le long des voies n’est pas autorisé, notamment le long des axes principaux de
desserte du viliage.

Les normes fixées a I'article 12 prennent en compte les différentes vocations de la zone UB. A ce titre un nombre de place est
exigé en fonction du type d’occupation du sol.

Pour 'habitat une distinction est faite entre les places destinées aux logements financés par un prét aidé de I'Etat conformément
a la reglementation en vigueur, il est exigé 1 place par logement. Pour les autres logements, il n'est prévu que 1,5 place par
logements, en raison de la configuration des terrains et de la morphologie urbaine existante qui ne permettent pas ou difficilement
de réaliser des parkings intégrés aux volumes bétis.

Le COS a été défini dans l'objectif de respecter les formes urbaines souhaitées.
Afin d’assurer une plus grande transition entre les zones, les densités sont graduées selon la nature des quartiers.

Les zones urbaines a vocation principale d’habitat

Les zones urbaines a vocation principale d’habitat concernent des secteurs déja urbanisés ot les équipements publics existants ou_ . .

en cours de réalisation, ont une capacité suffisante pour desservir les constructions & implanter. Elle sont au nombre de cing et se

déclinent : des secteurs les plus denses du centre ville historique (UA, UB) aux secteurs d’accueil d’habitat a dominante pavillon- T

naire (UC, UD et UE).
La zone UA
La zone UA correspond au centre historique de la Turbie.

Les limites de la zone conservent les limites du POS et correspondent au noyau ancien qui présente une organisation regroupée et
dense ainsi qu’un béti spécifique.

Il s’agit d’un secteur qui offre, a la fois, un grand intérét patrimonial et une fonction résidentielle (logements permanents) dominante.

Les activités commerciales sont localisées, en grand majorité, en «fagade» extérieure du noyau ancien.
A ’Est la zone jouxte le site du Trophée d’Auguste, classé Monument Historique.

ZONE SUPERFICIE PLU | SUPERFICIE POS(1982) EVOLUTION
(ha) (ha) (ha)
UA 1.15 1,15 =

Les régles édictées correspondent a la nature du tissu et aux caractéristiques du centre ancien historique. Elies visent a assurer le
maintien et la préservation du tissu existant, tant dans son organisation (morphologie) que dans son architecture (typologie).

Les articles UA1 et UA2 visent & maintenir la destination et la fonction résidentielle dominante du centre. De fagon, d’'une part, a éviter
une mutation commerciale ou touristique, non contrélée, et d’autre part, a conforter les activités existantes. Les activités commerciales
sont autorisées uniquement sur les secteurs ou elles se regroupent actuellement (le long de Ia place Théodore de Banville et de la place
Détras). Seules, les activités commerciales et artisanales existantes sont tolérés a 'intérieur du coeur historique.
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Article UA4 : En raison du caractére urbain de la zone UA, les constructions doivent étre raccordées aux réseaux publics collectifs
d’eau potable et d'assainissement.

Articles UAB, UAT et UA10 : Afin de maintenir les caractéristiques du bati ancien et préserver un ordre urbain continu, les constructions
doivent respecter les alignements du bati existant et étre édifiées en continu. Toutefois, de fagon a permettre les adaptations néces-
saires a de type de tissu qui s’est organisé par stratifications et rajouts successifs, des dispositions particuliéres d’'implantation sont
prévues. Ces dispositions visent a prendre en compte : les batiments existants qui offriraient des fagades en retour, des servitudes
particuliéres ou encore les batiments implantés en limite de zone. Les hauteurs maximales sont celles fixées par les batiments limitro-
phes (batiment le plus haut) avec une tolérance de 50 cm pour permettre les mises aux normes d’habitabilité des locaux.

Article UA11 : En raison du caractére patrimonial de la zone et des caractéristiques du bati, I'article UA11 fixe des régles précises et
strictes correspondantes aux spécificités de I'architecture.

Les articles UA3, UA5, UA8, UAS, UA12, UA13 et UA14, ne sont pas réglementés compte tenu de la nature du tissu bati de la zone
UA.

La zone UB

_La zone UB correspond aux espaces urbanisés et denses, distincts du coeur historique. Elle délimite les quartiers

anciens ayant une vocation de centre urbain, situés en continuité du centre historique. Les modes d'occupation des

sols y sont diversifiés.

La zone UB comprend deux secteurs :

- secteur UBa,
secteur continu et dense organisé le long de I'avenue du Général de Gaulle (CD n° 2564), artére principale du
centre village. Elle est délimitée au Nord, par la zone UBb et au Sud par I'avenue du Général de Gaulle. Ce
secteur est caractérisé par 'organisation du béti continu, implanté sur une frange relativement étroite, en fagade et
en limite des pentes de terrain, plus importantes, située en partie arriere (zones UBb et AU2).

- secteur UBb,
secteur continu, qui présente un tissu bati plus aéré que le secteur UBa, et qui est situé en continuité du centre
village. Au Sud et a I'Ouest, le secteur UBb est délimité principalement, soit, par un tissu béti moins dense et
discontinu (zones UC, UDa), soit par la structure bétie particuliére des Hauts de Monte-Carlo (zone UE). En partie
Est, le secteur UBb est limité, a la fois, par des espaces naturels boisés, par le site du Trophée d’Auguste et parla
topographie qui présente des fortes pentes de terrain. Au Sud, la limite correspond au tissu bati moins dense
installé sur des restanques, dont certaines sont encore jardinées (zone UC). La partie est du secteur UBb corres-
pond a la zone située en continuité directe du secteur UBa et localisée le long de I'avenue du Général de Gaulle.
Ce secteur est susceptible d’étre structuré, conformément a sa position en «entrée de ville».

Par rapport au POS approuvé en 1982, la zone UB du PLU augmente de 12,14 ha car elle intégre une part des zones
précédemment classées en NB qui offrent es conditions de continuité morphologique avec le centre ancien.
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ZONES SUPERFICIE PLU SUPERFICIE POS (1982) EVOLUTION
(ha) (ha) (ha)
uB 3,70
UBa 6,89
UBb 7,76
Total 14,65 3,70 +10,95

Les régles édictées correspondent a la nature du tissu et aux caractéristiques du centre ancien historique. Elles visent a renforcer la
continuité avec le centre ancien.

Les articles UB1 et UB2 visent & maintenir la destination et la fonction de centre urbain mixte. Les activités nuisantes et en contradic-
tion avec la vocation de la zone sont interdites.

Article UB3 : afin d’assurer une meilleure desserte et une plus grande sécurité, le réglement précise les conditions de desserte des”
constructions ainsi que les caractéristiques des voies. ll stipule la nécessité de prendre en compte la circulation et la sécurisatior o
piétons et des personnes & mobilité réduite. Ainsi, la largeur de 5métres de chaussée, correspond & une voie permettant le croisemant -
des véhicules tout en limitant la vitesse de ceux-ci. Lorsque la voie dessert plus de 10 logements, il est considéré que le bati cree par
l'opération génére un tissu significatif qui doit disposer des caractéristiques urbaines en ce qui concerne le desserte pletonn s'et umt
réserver des espaces pour les trottoirs. “ o

Article UB4 : en raison du caractére urbain de la zone UB, les constructions doivent étre raccordées aux réseaux pubhcs collectifs
d’eau potable et d’assainissement.

Articles UB6, UB7, UB8 et UB10 : Afin de maintenir les caractéristiques du bati existant et :

La forme urbaine qui existant le long des principaux axes routiers notamment, le long de 'avenue Charles De Gaule (RD6307) etde”
I'Avenue de Cap d’Ail (RD37), correspond a des fagades béties, situées a l'alignement de la voirie. Afin de maintenir la’contintité
batie existante, les constructions pourront s'implanter a 'alignement des voies. Cependant, pour des raisons de sécurité et de coniort
des personnes ou pour permettre la création ponctuelle d’espaces de respiration, la notion de marge de recul le long de 'emprise des
voies a été introduite. Les constructions peuvent ainsi s'implanter a 5m de P'alignement.

Linstauration d’'une bande de 15 m le long des limites aboutissant aux voies, dans laquelle les constructions peuvent s'implanter d'une
limite & Pautre ou bien a 4 m, permet de conserver les morphologies urbaines existantes.

Afin de maintenir des volumétries compatibles et assurer une meilleure intégration des constructions, les hauteurs des constructions
sont limitées a la hauteur moyenne des constructions existantes dans la zone. Toutefois, afin de prendre en compte les spécificités
liées a la topographie, des dispositions sont prévues afin de permettre une plus grande intégration des constructions implantées sur
des terrains en pente (UB10).
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Article UB11: En raison de la localisation et de la continuité de la zone avec le centre historique, des régles précises
sont fixées quant aI'aspect extérieur des constructions et & 'aménagement de leurs abords. Afimage de celles fixées
pour le coeur historique, ces régles correspondent aux spécificités de I'architecture.

Article UB12 : Conformément a la vocation de la zone, et afin de conforter 'offre en matiére de stationnement, des
régles sont fixées en matiére de réalisation d’aires de stationnement. Afin d’assurer une offre suffisante en matiére
de stationnement, il est demandée une place et demi de stationnement par logement. Cette norme relativement faible
pur un centre urbain, s’explique par les contraintes topographiques et morphologiques qui existent sur la zone UB.
Par ailleurs, afin de prendre en compte les caractéristiques de la zone et les contraintes fonciéres et urbaines quis’y
appliquent, des mesures sont fixées pour compenser I'impossibilité technique, urbaine ou architecturale de réaliser
les stationnements sur le site de 'opération.

Article UB13 : Afin de renforcer I'environnement paysager, le réglement prévoit des dispositions en matiére de réalisa-
tion d'espaces libres et de plantations. Notamment, le réglement tend & assurer la préservation des arbres existants.

Article UB14 : Conformément au caractére dense la zone, des régles de densité sont fixées. Cette densité est fixée
en fonction des caractéristiques du tissu bati existant et afin de confirmer le caractére dense de ces secteurs. Les

densités fixées permettent également d’assurer la transition en matiére de densité et de forme urbaine, entre les
zones.

Les articles UB5, UBS8 et UBY, ne sont pas réglementés compte tenu de la nature du tissu bati de la zone UB.

La zone UC

La zone UC correspond aux secteurs urbains discontinus, présentant une densité moyenne et situés en prolonge-
ment du centre urbain

Elles concernent un tissu béati des quartiers du Cradanier, de la Croux, de Fuont-Nova et des Vignasses.

Elle comprend deux poches.

- La premiere poche est localisée en partie sud-ouest du centre village, sur des restanques orientées sud. Elle est
délimitée au Nord par la forme urbaine continue de la partie haute du quartier de Fuont Nova, classé en zone UBb
et qui borde la moyenne corniche (CD n°2564).

Au Sud, le secteur est limité par le changement de tissu béati et de la densité des constructions (secteur des Vignasses,
classé en UDa)

- La seconde poche est située a I'est et au sud-est du centre village, en continuité de la zone UBb. Elle est délimitée
a I'Est, par la moyenne corniche et au Sud-Est par le secteur de la Laousa (classé en UDa) qui présente un tissu
moins dense organisé sur une topographie plus pentue.

ZONE SUPERFICIE PLLU SUPERFICIE POS (1982) EVOLUTION
(ha) (ha) (ha)
uc 18,82 31 -12,18

Les régles édictées correspondent a la nature du tissu et aux caractéristiques du tissu bati existant. Elles visent a
assurer la transition avec le centre village, composé du centre historique et de la zone UB.

Les articles UC1 et UC2 visent a maintenir la destination et la fonction de prolongement du centre urbain mixte, avec
une fonction résidentielle dominante. Les activités nuisantes et en contradiction avec la vocation de la zone sont
interdites.
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JUSTIFICATION DES ZONES ET DES DISPOSITIONS REGLEMENTAIRES

Article UC4 : en raison du caractére urbain de la zone, les constructions doivent étre raccordées aux réseaux publics
collectifs d’eau potable et d’assainissement. Toutefois, en cohérence avec le schéma d’assainissement intercommu-
nal, pour les terrains non desservis par le réseau d’assainissement collectif, les constructions sont autorisées avec un
dispositif d’assainissement autonome réalisé selon les normes en vigueur.

Articles UC6, UC7, UC8, UC9 et UC10 : Afin de maintenir les caractéristiques du bati existant et :

- d’assurer la cohérence avec les caractéristiques des modes d’'implantation du bati du secteur, les constructions
doivent respecter les alignements des voies existantes ou bien étre implantées a une distance minimale de 5 mé-
tres de I'alignement, en cohérence avec les régles fixées dans la zone UB (UCB6).

En raison de la topographie, la régle prévoit des adaptations pour I'implantation des garages, dans le cas de
terrains ayant une pente supérieure a 20% (UCB6).

Cette disposition vise a autoriser la réalisation des garages en limitant les impacts dans le site ou en matiére de
terrassement, qui seraient induits par la pente importante des terrains (au dessus de 20%).
De méme, la régle prend en compte les constructions existantes et permet I'évolution de ces derniéres (UC6 et
UcC7).
Afin de prendre en compte le caractére spécifique et limité des constructions et installations nécessaires aux servi-
ces publics ou d'intérét collectif, présentant un intérét général, le réglement prévoit une souplesse pius grande pour
Iimplantation de ces constructions et instaliations, tout en maintenant 'implantation a proximité des voies et des
emprises publiques. Ainsi, leur implantation devra se faire dans une bande de 5 métres a compter le I'alignement
(UCB).
De méme, les implantations pourront se faire en limite séparative (UC7). Cette disposition vise ainsi & préserver la
possibilité d'implanter des constructions et installations nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif, qui
s'avéreraient nécessaires, dans un contexte communal ol les espaces adaptés sont rares (en raison notamment de
la topographie particuliére).

- d’adapter |a régle d’'implantation, au caractére discontinu du secteur, avec un recul minimum des constructions de 5
métres des limites séparatives (UC7).

- de limiter l'impact au sol des constructions et de maintenir les équilibres existants entre bati et espaces non batis, il
est fixé une emprise maximale des constructions (annexes compris) de 30% (UC8).

- de maintenir des volumétries compatibles et assurer une meilleure intégration des construction, les hauteurs des
constructions sont limitées a la hauteur moyenne des constructions existantes dans la zone, soit R+2 (9métres)
(UC10).

Article UC11 : En raison de la localisation et de la continuité de la zone avec le centre village, des régles générales sont
fixées quant a I'aspect extérieur des constructions et a 'aménagement de leurs abords.

Article UC12 : Conformément a la vocation de la zone, et afin de conforter I'offre en matiére de stationnement, des
régles sont fixées en matiére de réalisation d’aires de stationnement. Afin de prendre en compte les caractéristiques
de la zone et les contraintes fonciéres et urbaines qui s’y appliquent, des mesures sont fixées pour compenser l'impos-
sibilité technique, urbaine ou architecturale de réaliser les stationnements sur le site de I'opération.

Article UC13 : Afin de renforcer 'environnement paysager, le réglement prévoit des dispositions en matiére de réalisa-
tion d’espaces libres et de plantations. Notamment, le réglement tend & assurer la préservation des arbres existants.
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JUSTIFICATION DES ZONES ET DES DISPOSITIONS REGLEMENTAIRES

Article UC14 : Conformément au caractére dense le zone, une régle de densité est fixé en prenant en compte la
capacité des constructions a étre raccordées ou non au réseau collectif d’assainissement. Ainsi le COS est fixé &
0,30 pour les constructions pouvant étre raccordées au réseau collectif et & 0,15 pour les autres constructions. Ces
dispositions visent & limiter la constructibilité sur les secteurs non desservis par le réseau collectif et & améliorer le
rendement des installations autonomes de traitement des eaux usées tout en prenant en compte la topographie con-
traignante pour réaliser les équipements.

Toutefois, et afin de permettre |a réalisation des constructions ou installations nécessaires aux services publics ou
d’intérét collectif présentant un intérét général, il n’est pas fixé de COS pour ce type de construction et d'instailation.
Cette disposition vise ainsi a permettre la possibilité d’'implanter des constructions et installations nécessaires aux
services publics ou d'intérét collectif, qui s'avéreraient nécessaires, dans un contexte communal ol les espaces adaptés
sont rares (en raison notamment de la topographie particuliére).

L’articles UC 5 n’est pas réglementé, compte tenu, d’une part, de la nature du tissu bati de la zone UC et d’autre part,
des capacités de cette zone a évoluer vers une densification du bati.

La zone UD

La zone UD correspond au secteur urbanisé en discontinu, avec une faible densité.
Elle distingue deux secteurs :

- un secteur UDa qui correspond aux quartiers des Serriers, de Laousas, de 'Amendola, des Starras, du Cros, du
Braousche, de Sainte-Catherine, du Prat et de Ghessa, Fuont Vieia , Valliera, Nord de Carpre, la Cuolla.

Les limites du secteur UDa sont fixées, d’une part, en fonction des limites avec les zones naturelles et, d’autre part,
par les caractéristiques du tissu bati et de la forme urbaine par rapport aux zones urbaines et aux zones précédemment
indiquées.

Au niveau du quartier du Braousche, localisé a proximité de la zone de carriere (zone UZc), la zone UDa prend en
compte I'urbanisation existante et les quelques parcelles encore non béties situées en continuité immédiate. Compte
tenu, d’une part, de la vocation d’accueil de I'habitat de cette zone et, d’autre part, des activités de carriére situées en
amont, un espace non béti, classé en espace naturel (N) fait office d'espace “tampon” permettant de limiter les
nuisances vis-a-vis de la zone d’habitat.

Le quartier du Ghessa, organisé sur des terrains en restanques, présentant une faible déclivité, est délimité au
Nord et au Sud par les espaces naturels boisés et par la topgraphie du Mont Bataille et par les pentes boisées de
la Forna et de la Sembola.

Les limites de la partie du quartier de 'Amendola, classée en UDa, sont fixées, a 'Ouest, par la topographie et la
présence d’un espace naturel préservé, et & I'Est, par le tissu bati caractéristique du quartier des Hauts de Monte-
Carlo (zone UE).Ce secteur comprend notamment des équipements sportifs et de loisirs (tennis).

Le secteur des Starras et du Cros, est localisé en limite avec la commune de Beausoleil. A 'Ouest, la limite de la
zone est fixée parla topographie (pente forte) et I'espace naturel boisé. Une partie de ce secteur est concerné par
des risques naturels.

- un secteur UDb, localisé en partie Est du territoire communal et qui correspond aux quartiers des Révoires, du
Devens et du Devens supérieur, de Sillet et du Giram inférieur, Saint Roch.

Le secteur UDb se distingue du secteur UDa par une topographie qui présente des pentes plus importantes. Il
prend en compte l'urbanisation existante sur ces espaces tout en limitant ceux-ci.
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JUSTIFICATION DES ZONES ET DES DISPOSITIONS REGLEMENTAIRES

En partie nord-est de la commune, localisé de part et d’autre de 'autoroute A8. Ce secteur est délimité au Nord et
a I'Est, par des zones naturelles et par les limites communales (limite avec la commune de Beausoleil).

A I'Est, on distingue une continuité naturelle qui assure la continuité avec le territoire des communes de Peille et
de Beausoleil. Ce secteur naturel, situé sur les contreforts du Mont Agel, a été identifié dans le diagnostic comme
étant un secteur de trés grande sensibilité paysagére

(ce secteur est identifié par la DTA comme espace naturel). Ainsi, la limite de la zone UDb prend en compte le tissu
béti constitué et regroupé, localisé a I'ouest de la zone naturelle.

Quatre constructions isolées ne sont pas rattachées a la zone, en raison de leur implantation au coeur de 'espace
naturel a préserver.

Au sud-ouest, Jes limites sont fixées par les caractéristiques du tissu bati et de la forme urbaine (secteurs UBb,
UC, UDaj.
Ce secteur prend en compte des constructions existantes et dont la desserte et I'accessibilité par la voirie sont
assurées.

En partie sud-est de la commune (secteur des Révoires), localisé en limite avec les communes de Beausoleil (3
I'Est) et de Cap d’Ail (au Sud). Il délimite les secteurs urbanisés. A 'Ouest, Ja limite est fixée par les caractéristiques
topographiques desterrains (pente qui augmente) et par la présence d’une zone naturelle boisée (Zone N et EBC).

Les régles édictées correspondent a la nature du tissu et aux caractéristiques du tissu bati existant et des sites.

ZONES SUPERFICIE PLU SUPERFICIE POS (1982) EVOLUTION
(ha) {ha) (ha)
ub 37,30
UDa 86,63
UDb 75,62
Total 162,25 37,30 +124,95

Les articles UD1 et UD2 visent a maintenir la destination et la fonction résidentielle dominante de ces secteurs. Les
activités nuisantes et en contradiction avec la vocation de la zone sont interdites. En raison de la localisation en
«entrée de ville», d'une partie de la zone UDa, les stations services y sont autorisées.

Article UD3 : afin d’assurer une meilleure desserte et une plus grande sécurité, le réglement précise les conditions de

desserte des constructions ainsi que les caractéristiques des voies. Il stipule la nécessité de prendre en compte la
circulation et la sécurisation des piétons et des personnes a mobilité réduite.
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JUSTIFICATION DES ZONES ET DES DISPOSITIONS REGLEMENTAIRES

Article UD4 : en raison du caractére de la zone, les constructions doivent &tre raccordées aux réseaux publics collectifs
d'eau potable et d’assainissement. Toutefois, en cohérence avec le schéma d’assainissement intercommunal, pour les
terrains non desservis par le réseau d’assainissement collectif, les constructions sont autorisées avec un dispositif d’as-
sainissement autonome réalisé selon les normes en vigueur.

Article UD5 : Les quartiers classés en zone UD correspondent pour la plupart & des espaces paysages sensibles inscrits
alaDTA.

En raison des caractéristiques géographiques des secteurs classés en UDb et afin de préserver la valeur paysagére de
ces sites, fortement visible en raison de la topographie des secteurs (pentes de terrain offrant des perceptions rappro-
chées et lointaines), le PLU fixe une superficie minimum constructible de 1500 m2.

Elle se justifie par rapport & la volonté communale qui est de :

- maintenir la forme urbaine existante : trame urbaine aérée composée d’une d’habitat pavillonnaire diffus ponctuée d’'es-
paces de respiration

- de limiter les densités baties existantes,

- d'assurer une présence significative du végétal en maintenant un équilibre entre le bati et la végétation naturelle existante
etles jardins.

Par ailleurs, il est & noter que la majeure partie de ces espaces est largement urbanisée et propose de faibles capacités
d’accueil résiduelles.

Articles UD6, UD7, UD8, UDS et UD10 : Afin de maintenir les caractéristiques du bati et des sites existants, et :

- d'assurerla cohérence avec les caractéristiques des modes d'implantation du bati du secteur, les constructions doivent
respecter les afignements des voies existantes ou bien &tre implantées a une distance minimale de 5 métres de l'aligne-
ment, en cohérence avec les régles fixées dans la zone UB et UC (UDS).

En raison de la topographie, la régle prévoit des adaptations pour 'implantation des garages, dans le cas de terrains..
ayant une pente supérieure 4 20%. Cette disposition vise a autoriser la réalisation des garages en limitant les impacts
dans le site ou en matiére de terrassement, qui seraient induits par la pente importante des terrains (au dessus de 20%).

De méme, la régle prend en compte les constructions existantes et permet 'évolution de ces derniéres (UDGetUD7). .. .

Afin de prendre en compte les nuisances, une régle de recul a 50 métres de l'alignement de I'autoroute A8 est fixée pour
les constructions qui sont édifiées a proximité. Afin de prendre en compte le caractére spécifique et limité des construc-
tions et installations nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif, présentant un intérét général, le réglement
prévoit une souplesse plus grande pour l'implantation de ces constructions et installations, tout en maintenant l'implanta-
tion a proximité des voies et des emprises publiques.

Ainsi, les implantations devront se faire dans une bande de 15 métres a compter le I'alignement (UD6). De méme, les
implantations pourront se faire en limite séparative (UD7). Cette disposition vise ainsi a préserver la possibilité d'im-
planter des constructions et installations nécessaires aux services publics ou d’intérét collectif, qui s’avéreraient néces-

saires, dans un contexte communal ol les espaces adaptés sont rares (en raison notamment de la topographie particu-
liere).

- D’adapter la régle d'implantation, au caractére discontinu du secteur, avec un recul minimum des constructions de 5
métres des limites séparatives(UD7).

- De permetire une meilleure intégration des constructions sur une méme parcelle, en prévoyant que les constructions
doivent étre implantées de fagon contigué ou a une distance minimale de 3 métres (UD8).
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JUSTIFICATION DES ZONES ET DES DISPOSITIONS REGLEMENTAIRES

- Delimiter l'impact au sol des constructions et de maintenir les équilibres existants entre bati et espaces non bétis, il
estfixé une emprise maximale des constructions (annexes compris) de 20% (UD9).

- De maintenir des volumétries compatibles et assurer une meilleure intégration des constructions, les hauteurs des
constructions sont limitées & la hauteur moyenne des constructions existantes dans la zone, soit R+1 et 7métres
(UD10).

Article UD11 : En raison de la localisation et de la perception des zones UD, en prolongement du centre village, des
régles générales sontfixées quant a 'aspect extérieur des constructions et a I'aménagement de leurs abords.

Article UD12 : Conformément a la vocation de la zone, et afin de conforter 'offre en matiére de stationnement, des
régles sont fixées en matiére de réalisation d'aires de stationnement. Afin de prendre en compte les caractéristiques
de la zone et les contraintes fonciéres et urbaines qui s’y appliquent, des mesures sont fixées pour compenser I'impos-
sibilité technique, urbaine ou architecturale de réaliser ies stationnements sur le site de I'opération.

Article UD13 : Afin de renforcer 'environnement paysager, le réglement prévoit des dispositions en matiére de réalisa-
tion d'espaces libres et de plantations. Notamment, le réglementtend a assurerla préservation des arbres existants.

Article UD14 : Conformément au caractére pavillonnaire de la zone, et au souhait d’assurer la préservation de 'équili-
bre espace bati/ espace paysager, la régle de densité est fixée a 0,15. Cette disposition correspond, de fagon géné-
rale, au maintien des densités admises sur ces secteurs par le POS.

Toutefois, et afin de permettre ia réalisation des constructions ou installations nécessaires aux services publics ou

La zone UE

La zone UE correspond & un secteur d’habitat individuel constitué réalisé sous la forme d’une opération d’ensemble
: «les Hauts de Monte Carlo» et d’une opération de logements pour actifs.

Il s’agit d’un secteur qui présente une organisation spécifique du bati au regard des autres secteurs urbanisés de la
commune.

La délimitation de ce secteur correspond aux limites de I'opération d’ensemble réalisée et a celles inscrites au POS
de 1982 et & la modification du POS préalable & I'opération de construction de ces logements.

La zone UE est localisée sur un éperon menant & la Téte de Chien, limitée a I'Est et & 'Ouest par la topographie. Au
Sud, la zone UE est délimitée par le site du Fort de la Téte de Chien qui abrite actuellement les installations de
recherches et de mesures de France Telecom.

ZONE SUPERFICIE PLU SUPERFICIE POS (1982 EVOLUTION
(ha (ha) (ha)
UE 11,12 11,70 -0,58
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Les régles édictées correspondent a la nature du tissu et aux caractéristiques du tissu bati existant.

Les articles UE1, UE2 précisent le caractére des occupations admises. Celles-ci correspondent aux occupations
existantes et & la vocation de la zone (habitat).

Article UES3 : en raison du caractére de la zone, les constructions doivent étre desservies par une voie publique ou
privée qui offrent des caractéristiques suffisantes.

Article UE4 : en raison du caractére de la zone, les constructions doivent étre raccordées aux réseaux publics collec-
tifs d’eau potable et d’'assainissement.

Articles UEG, UE7,UES8 et UE10 : Afin de maintenir les caractéristiques de I'existant, et :

- d'assurer la cohérence avec les caractéristiques des modes d’'implantation du bati du secteur, les constructions
doivent respecter les alignements des voies existantes ou bien étre implantées a une distance minimale de 5 métres
de l'alignement (UE6).

Laréegle prend en compte les constructions existantes et permet I'évolution de ces derniéres (UEG et UET).

Afin de prendre en compte le caractére spécifique et limité des constructions et installations nécessaires aux servi-
ces publics ou d'intérét collectif, présentant un intérét général, le réglement prévoit une souplesse plus grande pour
Iimplantation de ces constructions et installations, tout en maintenant l'implantation a proximité des voies et des
emprises publiques. Ainsi, les implantations devront se faire dans une bande de 5 métres & compter le 'aligne-
ment (UE6). De méme, les implantations pourront se faire en limite séparative (UET).

- d'adapter la régle d’'implantation, au caractére discontinu du secteur, avec un recul minimum des constructions de 4
métres des limites séparatives(UE7).

- de maintenir des volumétries compatibles et assurer une meilleure intégration des constructions, les hauteurs des
constructions sont limitées a la hauteur moyenne des constructions existantes dans la zone (UE1 0).

Article UE11 : Des régles générales quant 2 I'aspect extérieur des constructions et 2 'aménagement de leurs abords,
sont fixées en cohérence avec I'existant.

Article UE12 : Conformément a la vocation de la zone, et afin de conforter I'offre en matiére de stationnement, des
régles sont fixées en matiére de réalisation d’aires de stationnement.

Article UE13 : Afin de renforcer 'environnement paysager, le réglement prévoit des dispositions en matiére de réalisa-
tion d’espaces libres et de plantations. Notamment, le réglement tend 2 assurer la préservation des arbres existants.

Article UE14 : Conformément au caractére de la zone, et au souhait de maintenir la densité existante, la regle de
densité est fixées a 0,20.

Les articles UES et UES ne sont pas réglementés, compte tenu, d’une part, de la nature du tissu bati de la zone UE et
des capacités limitées d’évolution qu'elle offre.
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La zone UF

La zone UF correspond & un secteur d’habitat individuel réalisé sous la forme d’habitat individuel groupé, situé en
continuité des Hauts de Monte Carlo». Il s’agit d’un secteur qui présente une organisation spécifique du bati au
regard des autres secteurs urbanisés de la commune.

Les limites de la zone UF sont fixées, d’une part, en fonction des limites de la zone naturelle de la Téte de Chien et,

d'autre part, par les caractéristiques du tissu béti et de la forme urbaine et par rapport aux Imites de la zone UE et
Ut

ZONES SUPERFICIE PLU SUPERFICIE POS (1982) EVOLUTION
(ha) (ha) (ha)

UF 2,33 - +2,33

Les regles édictées correspondent 3 la nature du tissu et aux caractéristiques du tissu bati existant.

Les articles UF1, UF2 précisent le caractére des occupations admises. Celles-ci correspondent aux occupations
existantes et au caractére pavillonnaire de la zone.

Article UF4 : en raison du caractére de ia zone, les constructions doivent étre raccordées aux réseaux publics collectifs
d’eau potable et d'assainissement.

Articles UF6, UF7,UF8 et UF 10 : Afin de maintenir les caractéristiques de I'existant, et :

- d'assurer la cohérence avec les caractéristiques des modes d'implantation du bati du secteur, les constructions
doivent respecter les alignements des voies existantes ou bien étre implaniées a une distance minimale de 5 métres
de I'alignement (UF6).

La régle prend en compte les constructions existantes et permet I'évolution de ces demiéres (UF6 et UF7).

Afin de prendre en compte le caractére spécifique etlimité des constructions et installations nécessaires aux servi-
ces publics ou d'intérét collectif, présentant un intérét général, le réglement prévoit une souplesse plus grande pour
limplantation de ces constructions et installations, tout en maintenant Pimplantation a proximité des voies et des
emprises publiques. Ainsi, les implantations devront se faire dans une bande de 5 métres a compter le Falignement
(UF86). De méme, les implantations pourrent se faire en limite séparative (UF7).

- d’adapter la régle d'implantation, au caractére discontinu du secteur, avec un recul minimum des constructions de 5
meétres des limites séparatives(UF7).

- de maintenir des volumétries compatibles et assurer une meilleure intégration des constructions, les hauteurs des
constructions sontlimitées & la hauteur moyenne des constructions existantes dans la zone (UF 10).

Article UF11 : Des régles générales quant a 'aspect extérieur des constructions et & laménagement de leurs abords,
sont fixées en cohérence avec 'existant.

Article UF12 : Conformément a la vocation de la zone, et afin de conforter 'offre en matiére de stationnement, des
régles sont fixées en matiére de réalisation d’aires de stationnement.

Article UF13 : Afin de renforcer 'environnement paysager, le réglement prévoit des dispositions en matiére de réalisa-
tion d’espaces libres et de plantations. Notamment, le réglement tend a assurer la préservation des arbres existants.
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Les zones urbaines
spécialisées

Article UF14 : Conformément au caractére de la zone, et au souhait de maintenir la densité existante, compte tenude
la trés forte sensiblité de ce secteur, larégle de densité est fixées a 0,03.

Les articles UF5 et UF9 ne sont pas réglementés, compte tenu, d’une part, de la nature du tissu bati de la zone UF et
des capacités limitées d’évolution gu’elle offre.

Les zones urbaines spécialisées concernent des secteurs équipés correspondant aux emprises spécifiques d'équi-
pements d'infrastructure ou de superstructure d’intérét public.

La zone UH

La zone UH correspond & l'aire autoroutiére de la Scoperta. La zone est délimitée par les espaces naturels boisés
quil’environnent.

ZONE SUPERFICIE PLU SUPERFICIE POS (1982) EVOLUTION
(ha) (ha) (ha)
UH 5,08 - +5,08

Les articles UH1, UH2 et UH3 actent de I'occupation existante et visent & limiter les occupations nouvelles a celles
susceptibles de conforter et de compléter I'existant.

Article UH4 : en raison du caractére de la zone, les constructions doivent &tre raccordées aux réseaux publics collec-
tifs d'eau potable et d'assainissement. De méme, la régle précise les conditions de rejets des eaux usées et des eaux
pluviales

Articles UHB, UHT: afin d'assurer la cohérence avec les caractéristiques du secteur les constructions doivent étre
implantées :
- aune distance minimale de 25 metres de I'axe de 'autoroute (UHS6).

- avec un recul minimum des constructions de 5 métres des limites séparatives(UH7).

Article UH 10 : afin de permetire des volumétries compatibles avec la destination de la zone tout en assurant leur
intégration dans le site, la hauteur des constructions est limitée, sauf pour les installations et constructions nécessaires
aux services publics ou d’intérét collectif présentant un intérét général.

Article UH11 : Des régles générales quant & 'aspect extérieur des constructions et & Faménagement de leurs abords,
sont fixées en cohérence avec la destination de la zone.

Article UH13 : Afin de renforcer 'environnement paysager, le réglement prévoit des dispositions en matiére de réalisa-
tion d’espaces libres et de plantations. Notamment, le réglement tend a assurer la préservation des arbres existants.
Des préconisations particuliéres sont prévues pour le traitement des talus.

Les articles UH5, UH8, UHY, UH12 et UH14 ne sont pas réglementés, compte tenu de la nature de la zone UH.
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JUSTIFICATION DES ZONES ET DES DISPOSITIONS REGLEMENTAIRES
Les zones urbaines a vocation principale d’activités

Les zones urbaines a vocation principale d’activités, concernent des secteurs déja urbanisés sous la forme de
zones d’accueil d’activités, ou les équipements publics existants ou en cours de réalisation ont une capacité suffi-
sante pour desservir les constructions et installations & implanter.

La zone US

La zone US correspond au secteur de 'ancienne carriére, aujourd’hui destiné principalement & I'accueil d’équipe-
ments sportifs et de loisirs.

Elle comprend deux secteurs :

- un secteur USa : secteur destiné a I'accueil de constructions d’équipements sportifs et de loisirs. Il regroupe les
installations sportives de I'AS Monaco.

- un secteur USh : secteur d’accueil des aires de jeux et de sports qui accueille également des activités artisanales
et de transport et une déchetterie.

La zone US est délimitée par 'emprise de I'ancienne carriére.

ZONES SUPERFICIE PLU SUPERFICIE POS (1982) EVOLUTION
(ha) (ha) (ha)
Usa 4,06 . .

uUSsb 3,09 . =
Total 7,15 - +715

Les régles édictées correspondent a la nature et aux caractéristiques de I'occupation du sol existante. Elles visent &
en assurer le maintien et le confortement.

Les articles US1 et US2 visent a maintenir la destination existante sur la zone. Les activités en contradiction avec la
vocation de la zone sontinterdites. Pour les constructions et installations liées et nécessaires a P'activité de transport,
pour des raisons d'intégration paysagére, notamment le maintien de la dominante naturelle de la zone, et compte tenu
de sa situation au sein méme des espaces naturels des versants Nord de la Téte de Chien, la SHOB ne devra pas
excéder 50mz.

Article US3 : afin de limiter I'évolution incontroiée de la zone, Fouverture de toute voie privée, non destinée a desservir
une installation existante ou autorisée, est interdite.

Article US4 : en raison du caractére urbain de la zone, les constructions doivent étre raccordées aux réseaux publics
collectifs d’eau potable et d’assainissement.

Articles US6, US7 : afin de maintenir les caractéristiques de 'existant et de préserver 'impact des constructions
autorisées, les constructions doivent :
- s'implanter en retrait du RD37 (15 métres minimum de I'axe de la voie)

- étre implantées a une distance minimale de 5 métres de l'alignement des autres voies et avec un recul minimum de
4 metres des limites séparatives(US7).
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Article US10 : afin de limiter la volumétrie des constructions et d’assurer une intégration de celles-ci, les hauteurs des
constructions sont limitées a la hauteur moyenne des constructions existantes dans la zone.

Article US11 : des régles générales sont fixées quant & I'aspect extérieur des constructions et 4 'aménagement de
leurs abords.

Article US13 : afin de renforcer lenvironnement paysager, le réglement prévoit des dispositions en matiére de réalisa-
tion d’espaces libres et de plantations. Notamment, le réglement tend & assurer la préservation des arbres existants.

Article US14 : Conformément au caractére dense de la zone, et au souhait de limiter la constructibilité sur le secteur
USa : une surface hors oeuvre nette maximale est fixée. Il n'est pas fixé de régle de densité sur le secteur USb.

Les articles US5, US8, US9 et US12 ne sont pas réglementés, compte tenu de la nature de la zone US.

La zone UT
La zone UT est destinée & I'accueil d'équipements et d’hébergements touristiques.
Elle est localisée en continuité directe du secteur résidentiel « les Hauts de Monte Carlo » et délimitée :

- a I'Ouest, par Ja route d’'acces a la Téte de Chien et par un espace naturel boisé caractérisé par une forte
declivité (Secteur N et EBC) .

- au Nord et & I'Est par le secteur urbanisé des Hauts de Monte Carlo (secteur pavillonnaire inscrit en zone
UE)

- au Sud, par le secteur urbanisé de la zone UF et plus loin.

ZONES SUPERFICIE PLU SUPERFICIE POS (1982) EVOLUTION
(ha) (ha) (ha)
uT 1,52 - +1,52

Les régles édictées correspondent a la nature et aux caractéristiques de I'occupation du sol existante. Elles visent a
en assurer le maintien et le confortement.

Les articles UT1 et UT2 visent & définir la vocation hételiére et touristique de la zone. Les activités en contradiction
avec la vocation de la zone sont interdites. Afin de prendre en compte les occupations existantes autorisées, I'aména-
gement, le changement de destination et 'extension mesurée des constructions existantes, sont réglementés. De
méme, sont autorisés les aménagements, constructions et installations directement liées et nécessaires a 'entretien
et au fonctionnement des occupations existantes.

Les articles UT3 et UT4 fixent les conditions de dessertes de la zone et de ses deux secteurs. En raison du caractére

de la zone, les constructions doivent étre raccordées aux réseaux publics collectifs d’eau potable et d’assainissement
et des prescriptions particuliéres sont fixées pour I'évacuation des eaux pluviales.
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Articles UT6 et UT7 : afin de maintenir les caractéristiques de V'existant et de préserver 'impact des constructions
autorisées, les constructions doivent :
- étre implantées a une distance minimale de 5 métres de I'alignement des autres voies (UT6) et avec un recul mini-

mum de 5 métres des limites séparatives(US7). Toutefois, afin de prendre en compte I'existant, des adaptations
peuvent étre admises.

Article UT9 : en raison de la sensibilité paysagére du site, 'emprise au sol des constructions est limitée (30%).

Article UT10 : afin de limiter la volumétrie des constructions et d’assurer une intégration de celles-ci, les hauteurs des
constructions sont limitées a R+2, dans le secteur UTa. Afin de prendre en compte la topographie et de permettre
d'optimiser 'adaptation au sol des constructions, une régle de hauteur frontale est limitée a 12 métres.

Article UT11 : des régles générales sont fixées quant a 'aspect extérieur des constructions et 4 aménagement de
leurs abords.

Article UT12 : conformément a la vocation de la zone, et afin de conforter I'offre en matiére de stationnement, des
régles sont fixées en matiére de réalisation d'aires de stationnement. Ainsi, pour les restaurants et hébergement
hotelier, le PLU prévoit une place par chambre et une aire pour 15 m2 de salle de restaurant.

Article UT13 : afin de renforcer 'environnement paysager, le réglement prévoit des dispositions en matiére de réalisa-
tion d’espaces libres et de plantations. Notamment, le réglement tend a assurer la préservation des arbres existants.

Article UT14 : Conformément au caractére de la zone, le COS est fixé 4 0,20. Le COS de 0,20 permet de répondre aux
besoins de surface hors ceuvre nette pour les constructions a usage hételier admis dans la zone tout en assurant une
densité en cohérence avec les secteurs d’habitat situés en limite de zone (zones UE et UF).

Les articles UT5 et UT8 ne sont pas réglementés, compte tenu de la nature de la zone UT et des autres dispositions
fixees qui permettent d’assurer une intégration correcte des constructions et aménagements autorisés, dans le site.

La zone UZ

La zone UZ est réservée aux activités industrielles, commerciales et artisanales.
Elle comprend un secteur UZc réservée aux activités de carriére et a la déchetterie.
Les zones sont délimitées aux périmétres des zones d’accueil d’activités existantes.

Une premiere zone UZ correspond au secteur d’activités artisanales et commerciales située, & l'ouest du centre
village, a proximité du carrefour entre la bretelle de I'autoroute A8 et la grande corniche. La zone est limitée, au Sud,
parla grande corniche. Les autres limites sont constituées par le tissu pavillonnaire existant.

Une seconde zone UZ correspond au secteur d’activités automobiles, dominant la bretelle d’accés a I'autoroute A8.
Les limites est et sud de la zone sont fixées par les espaces boisés classés. Al'Quest, Ia limite est fixée par le relief
qui surplombe la bretelle d’accés & l'autoroute.

Une troisiéme zone UZ est localisée en limite sud de la commune, limitrophe avec la commune d’Eze. La limite de
la zone est fixée, & I'Est, par I'espace naturel boisé, et & I'Ouest par la limite communale.

La zone UZc correspond au secteur d’exploitation de la carriére en activité.

Les regles édictées correspondent a la nature et aux caractéristiques de I'occupation du sol existante. Elles visent
a en assurer le maintien et le confortement.
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ZONES SUPERFICIE PLU SUPERFICIE POS (1982) EVOLUTION
(ha) (ha) (ha)
uz 3,36 - -

uze 34,22 . .
Total 37,58 - -

Les articles UZ1 et UZ2 définissent la vocation de la zone. Les activités en contradiction avec la vocation de la zone sont interdi-
tes. Afin de prendre en compte les occupations existantes autorisées, 'aménagement, le changement de destination et I'exten-
sion mesurée des constructions existantes, sont réglementés. De méme, sont autorisés les aménagements, constructions et
installations directement liées et nécessaires a 'entretien et au fonctionnement des occupations existantes. Seule la zone UZc
peut accueillir des activités de carrieres.

Les articles UZ3 et UZ4 fixent les conditions de dessertes de la zone. En raison du caractére de la zone, les constructions doivent
étre raccordées aux réseaux publics collectifs d'eau potable et d’assainissement et des prescriptions particuliéres sont fixées
pour 'évacuation des eaux pluviales.

Articles UZ6 et UZ7 : afin de maintenir les caractéristiques de I'existant et de préserver I'impact des constructions autorisées, les
constructions doivent :

- étre implantées & une distance minimale de 5 métres de I'alignement des autres voies (UZ86) et avec un recul minimum de 4
métres des limites séparatives(UZ7).

Article UZS : en raison du caractére et de la sensibilité paysagére des sites, 'emprise au sol des constructions est limitée (50%).
Article UZ10 : afin de limiter la volumétrie des constructions et d’assurer une intégration de celles-ci, les hauteurs des construc-
tions sont limitées & R+1. Cependant cette hauteur peut &tre dépassée pour les constructions ou installations nécessaires aux
services publics ou d'intérét collectif présentant un intérét général.

Article UZ11 : des régles générales sont fixées quant a I'aspect extérieur des constructions et a Faménagements de feurs abords.

Articie UZ12 : conformément & la vocation de la zone, et afin de conforter I'offre en matiére de stationnement, des régles sont
fixées en matiére de réalisation d’aires de stationnement.

Article UZ13 : afin de renforcer 'environnement paysager, le réglement prévoit des dispositions en matiére de réalisation d'espa-
ces libres et de plantations.

Article UZ14 : Conformément au caractére de la zone, le COS est fixé 4 0,20 .

Les articles UZ5 et UZ8 ne sont pas réglementés, compte tenu de la nature de la zone UZ.
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Les zones a urbaniser
AU

La zone AU

La zone AU délimite un secteur a caractére naturel de la commune destinée & étre ouvert & I'urbanisation.
La zone AU est destinée & recevoir principalement de I'habitat, elle est localisée au quartier du Detras, en cceur de
village, en continuité et a I'arriére de la zone UBa et UBb.
Ce secteur est le prolongement naturel du secteur dense du centre village. Il présente une configuration en pente
avec une large exposition au sud.
Le secteur AU est délimité :

- au Sud, par le tissu béti continu organisé Je long de la grande corniche (Ave de Gaulle) (zone UBa)

- au Nord par des espaces non bétis constitués de jardins et par les pentes du piémont du Mont Bataille.

- 4 'Est, en partie haute, par les espaces non bétis du piémont du Mont Bataille (inscrit en zone N) et en
partie basse, par le tissu de la zone UBb (collectif} qui se prolonge & I'Ouest, par le tissu bati pavillonnaire.

ZONES SUPERFICIE PLU SUPERFICIE POS (1982) EVOLUTION
(ha) (ha) {ha)
AU 1,37 - -
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EXPLICATION DES CHOIX RETENUS POUR LE REGLEMENT

ET LE ZONAGE

La desserte de la zone en voirie et réseaux divers par des équipements de capacité suffisante, existants en périphé-
rie immédiate justifie le classement de ce secteur en zone AU, conformément aux dispositions de l'article R 123-6 du
code de l'urbanisme.

Cette zone a fait I’objet d’'un schéma d’organisation, qui est exposé dans le document d’Orientations
Particuliéres d’Aménagement.

La vocation de cette zone est de s'inscrire dans le prolongement du village et permettre d’appuyer et renforcer la
centralite du village et ses abords.

Les principes d'aménagement sont directement dépendant s des contraintes du site et du paysage.

En premier lieu, it s’agit de prolonger les éléments forts du paysage. En effet, les pentes relativement escarpées
fagonnées en restanques recommandent un accrochage des futures constructions parallélement aux courbes de ni-
veaux. Cela permettra d'une part de limiter les terrassements, producteurs de «cicatrices» dans le paysage et d'autre
part de prolonger la morphologie urbaine du village, adaptée au relief avec son habitat serré et dense disposé de part
etd’autre des rues étroites qui suiventles courbes de niveau.

Autres éléments forts & prendre en compte :

Le principe de front bati continu tel celui de 'avenue de la victoire du 8 mai 1945. 'objectif est de rééquilibrer la
partie centrale qui aujourd’hui s'arréte a I'avenue de la Victoire du 8 Mai 1945.

La définition d'une ligne de référence. il s'est agi de définir une ligne virtuelle au dela de laquelle tout aménagement
ou opération d’urbanisme présenterait un impact sur le paysage. L'extension de 'urbanisation est ainsi limitée aux
jardins situés a l'arriére plan du front bati de 'avenue de la Victoire. De plus, la hauteur des constructions est limitée
a 9m aregout du toit et 12m en hauteur frontale afin de limiter leur impact visuel.

Les régles édictées concourent & assurer une organisation du bati et des espaces non batis, en cohérence et en
continuité avec la fonction et la morphologie de centre village. Ce sontdes secteurs, qui en raison de leur localisation
etde leurs caractéristiques sont appelés a accueillir une urbanisation structurée.

Les articles AU1 et AU2 définissent la vocation des secteurs de la zone. Les activités en contradiction avec la vocation
de la zone sont interdites. En raison, d’une part, de I'enjeu de structuration et d’accueil de logements qu'ils représen-
tent a 'échelle de la commune, et d’autre part, de la nécessité d’optimiser 'intégration urbaine et environnementale
des constructions futures, I'urbanisation devra se faire conformément aux orientations d'aménagement et en cohé-
rence avec la réalisation des aménagements internes & la zone et avec la programmation de la commune.

Ces dispositions permettent de préserver le potentiel global de la zone et d'assurer une plus grande maitrise publique
de l'organisation future de la zone.

Les articles AU3 et AU4 fixent les conditions de dessertes de la zone. En raison du caractére de la zone, les construc-
tions doivent étre raccordées aux réseaux publics collectifs d'eau potable et d’assainissement et des prescriptions
particuliéres sont fixées pour I'évacuation des eaux pluviales. Des dispositions particuliéres sont fixées pour la confi-
guration des voies, en fonction de |a topographie des secteurs.
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Articles AUG et AU7 : afin d’assurer une organisation structurée des constructions, celles-ci devront étre implantées a
une distance minimale de 5 métres de 'alignement des autres voies et avec un recul minimum de 4 métres des limites
séparatives. Des dispositions particuliéres sont fixées pour limplantation des garages, en fonction de la topographie
des secteurs. De méme, les projets d’'ensemble pourront fixer des dispositions particuliéres.

Article AU10 : les hauteurs des constructions sont limitées & R+2 et 9 métres. Cependant cette hauteur peut &tre
dépassée :

- pour permettre les constructions ou installations nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif présentant un
intérét général

- pour assurer une meilleure intégration des constructions en fonction de la topographie. Dans ce cas une régle de
hauteur frontale est fixée.

Article AU11 : des régles générales sont fixées quant a I'aspect extérieur des constructions et & 'aménagements de
leurs abords.

Article AU12 : conformément a la vocation de la zone, et afin de conforter I'offre en matiére de stationnement, des
regles sont fixées en matiére de réalisation d'aires de stationnement. Afin de prendre en compte les caractéristiques
de la zone et les contraintes fonciéres, topographiques et urbaines qui s’y appliquent, des mesures sont fixées pour
compenser lmpossibilité technique, urbaine ou architecturale de réaliser les stationnements sur le site de 'opération.

Article AU13 : afin de renforcer 'environnement paysager, le réglement prévoit des dispositions en matiére de réalisa-
tion d’espaces libres et de plantations.

Article AU14 :le COS est fixé 8 0,30 .
Les articles AUS et AU8 ne sont pas réglementés, compte tenu de la nature de |a zone AU.
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Les zones naturelles N

La zone N délimite les zones naturelles et les zones forestiéres. Ce sont des secteurs de la commune, équipés ou non,
a proteger en raison soit de la qualité des sites, des milieux naturels, des paysages et de leur intérét, notamment du
point de vue esthétique ou écologique, soit de leur caractére d’espaces naturels.

En compatibilite avec les objectifs de la directive Territoriale d’Aménagement (DTA), et conformément aux objectifs du
PADD, le PLU s’attache & metire en place une protection stricte des espaces naturels identifiés dans le diagnostic
comme espaces & forte valeur paysagére et environnementale. Il s’agit des abords du Justicier, de La Cime de la Forna,
des versants Sud du Mont de la Bataille, des contreforts du Mont Agel et de la Téte de chien.

Ces sites constituent de grandes entités, exposées a un fort impact visuel depuis les principaux points de vue de la
commune et du littoral, dont le réle est de venir tempérer 'urbanisation trés dense du littoral et ot toute urbanisation
viendrait compromettre leur identité.

A l'échelle du grand paysage, ces sites constituent de grandes entités, exposées & un fort impact visuel depuis les
principaux points de vue de la commune et du littoral. Leur réle est de venir tempérer 'urbanisation trés dense du littoral
Toute urbanisation de ces esapces viendrait compromettre leur identité.

Ces grandes entités se décompsent de la maniére suivante :

La zone naturelle de Ia Téte de chien joue un réle de repére dans le grand paysage, auquel vient s’adosser le tissu L - -

urbain trés dense de Monaco et Beausoleil.

La Cime de Ja Forna constitue une coupure verte entre les deux grands péles urbanisés de Nice et Monaco, a I'échelle
départementale et a I'échelle communale entre Eze et la Turbie. Cependant, il est a noter que cet espace est aitéré par
la progression de I'habitat diffus. Il est donc indispensable de contenir la progression de I'urbanisation.

Les versants Sud du Mont de la Bataille participent & la mise en scéne du vieux village. Cependant, la remontée de

I'habitat diffus sur les pentes naturelles altére le paysage de ces versants. La aussila progression de 'urbanisation dojt

étre contenue.

Les contreforts du Mont Agel, inscrits en continuité des reliefs de la commune constituent le fond de scéne du village =
et ses abords. Ces versants encore naturels fixent également les limites de I'urbanisation. L'extension de I'urbanisation =~ . "
sur ces versants, réduirait davantage la perception du village. Le PLU classe donc Ja totalité des versants non bétis en *

zone N inconstructible.

Les abords du Justicier, petite avancée du relief, imposent une limitation de la progression urbaine de Beausoleil et
Monaco.

A une échelle paysagere plus réduite, de petites unités géographiques (versants, talus, petites crétes, talwegs...), pou-
vant regrouper un nombre restreint de propriétés fonciéres, présentent une valeur écologique, paysagére et géographi-
que qu’il convient de protéger. En effet, la menace d’extinction de certaines espéces végétales locales, les incendies et
l'intensification des activités humaines qui ont déja profondément marqué le territoire, risquent d’engager définitive-
ment la disparition des surfaces forestées et du maquis méditerranén originels, laissant place aux jardins privatifs
composés de nombreuses espéces exotiques.

La préservation de la biodiversité a I'échelle de petits espaces est donc nécessaire pour maintenir I'identité paysageére
méditeranéenne de la Turbie.
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La zone N distingue également deux types de secteurs :

- des secteurs Nc qui offrent une dominante naturelle mais qui accueillent une urbanisation diffuse.

- un secteur Np & dominante patrimoniale autorisant des activités, installations et aménagements de loisirs et d’ani-
mation liées a ce patrimoine.

Certains terrains compris dans la zone N peuvent étre soumis & des risques de mouvements de terrains. Dans cas, il
sera fait application des prescriptions du PPR en vigueur.

Les limites des zones Nc sont fixées par les constructions existantes dans des secteurs situés au sein ou en continuité
directe des grands ensembles naturels, identifiés comme espaces paysagers sensibles par le diagnostic du P.L.U.
En raison du caractére naturel dominant des espaces, le développement de I'urbanisation sur ces secteurs présenterait
un impact environnemental et paysager important et préjudiciable. De plus, le caractére boisé des massifs dans les-
quels ils s'inserent, engendrent des risques d’incendie de forét. Ces secteurs ne bénéficient pas d’un niveau d’équipe-
ment (desserte et réseau) suffisant et le raccordement au réseau public d'assainissement n'est pas envisagé. Une
partie de ces secteurs est concemnée par des risques naturels forts de mouvements de terrain (inconstructible).

On distingue deux secteurs, tous deux localisés au nord de l'autoroute A8. lis sont situés au sein de I'espace boisés
classés de la Cruella, en limite avec la commune de Peille. Il s’agit de secteurs peu urbanisés, non desservis par le
réseau d'assainissement collectif et dont le la desserte en voirie est insuffisante. Ces secteurs ne présentent pas de
continuité avec l'urbanisation existante. Une partie est concernée par des risques naturels forts de mouvements de
terrain (inconstructible). Enfin, il s'agit de secteurs sensibles du point de vue pay

Le secteur Np correspond au site protégé du Trophée d’Auguste et aux espaces naturels qui entourent le Trophée et qui
participent & sa mise en valeur. Les limites sont fixées par les limites du «parc», lié géographiquement au Trophée. A * "

I'Est, les limites sont fixées par la topographie (pentes). A I'Ouest, les limites sont fixées par celles du béti du centre

historique. Au Sud, la limite est fixée par I'emprise du cimetiére communal. Au Nord, il s'agit de Ia limite du site, matéria- +

lisée par la voie d’accés au parking et au belvédére.

Les régles édictées visent a assurer une préservation des espaces naturels avec la prise en compte, dans les secteurs =« « =« «

Ne, des constructions existantes et, dans le secteur Np, du caractére patrimonial et touristique.

Les articles N1 et N2 définissent la vocation des secteurs de la zone. En zone NC, uniquemnet, est autorisée I'extension
mesurée des constructions existantes, afin d’assurer une protection des espaces tout en permettant une évolution limitée
des constructions existantes. Afin d’assurer une plus grande maitrise des extensions, la régle fixe une limite pour la Surface
Hors Oeuvre Nette ainsi que pour la Surface Hors Oeuvre Brute. Dans le méme objectif de prendre en compte les construc-
tions existantes, la création de piscines, non couvertes de fagon a limiter les constructions, sont autorisées.

Le réglement prévoit des dispositions afin de permettre |a gestion et la préservation des espaces naturels.

Les constructions, installations et infrastructures nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif présentant un intérét
général et dontia localisation en espace naturel estrendue indispensable par des nécessités technigues, ont autorisées
sous une série de conditions visant & assurer une intégration, a condition qu'elles respectent le milieu naturel existant, que
la localisation et 'aspect de ces aménagements et locaux ne dénaturent pas le caractére des lieux. De méme, afin de
renforcer les moyens de gestion des espaces naturels, sont autorisées, les constructions et installations liées et nécessai-
res a l'exercice des activités agricoles, pastorales et forestiéres, a condition qu’elles respectent le milieu naturel existant et
que la localisation et 'aspect de ces aménagements et locaux ne dénaturent pas le caractére des lieux,

Les articles N3 et N4 fixent les conditions de dessertes de la zone. En raison du caractére de la zone, les constructions
autorisées dans la zone qui ne peuvent étre raccordées aux réseaux publics collectifs d’eau potable peuvent étre alimen-
tées soit par captage, forage ou puits particuliers ou tout autre ouvrage conformément aux prescriptions réglementaires.
Les dispositifs d'assainissement autonome sont autorisés selon les normes et réglement en vigueur.
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EXPLICATION DES CHOIX RETENUS POUR LE REGLEMENT
ET LE ZONAGE

Article N6 : les constructions admises dans la zone devront étre implantées a une distance minimale de 5 métres de
I'alignement des autres voies .

Article N10 et N11 : les hauteurs des constructions sont limitées & 7 métres. Cependant cette hauteur peut étre dépas-
sée pour permettre les constructions ou installations nécessaires aux services publics ou d’intérét collectif présentant

un intérétgénéral (N10). Des régles générales sont fixées quant & 'aspect extérieur des constructions et a I'aménage-
ments de leurs abords (N11).

Les articles N5, N7, N8, N9, N12, N13 et N14 ne sont pas réglementés, compte tenu de la nature de la zone N.
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LES SUPERFICIES DES ZONES

AuPL.U. :

Les zones urbaines (U) représentent environ 261.65
hectares, soit 35.64% du territoire communal.

Les zones & urbaniser (AU) représentent environ 1,37
hectares, soit 0,19% du territoire communal;

Les zones naturelles (N, Nc et Np) représentent plus
de 471.01 hectares, soit environ 64.17% du territoire
communal.

La comparaison avecle P.O.S. approuvé montre :

- une diminution légére des zones ouvertes & I'urbani-
sation (de 41.5 Ha & 35.64 Ha, soit une diminution de
5.86 Ha).

- une diminution des zones a urbaniser du PLU par
rapport aux zones d’'urbanisation future du POS (de 7
Haa 1,37 Ha)

- une augmentation des zones naturelles protégées
(de 427 Ha 3 471.01 Ha environ).

La superficie des zones urbaines inscrites au PLU
permetlaccueil des populations futures et répondent
notamment aux objectifs fixés par le PADD.

Les capacités théoriques estimées du PLU s’élévent
& environ 54 Ha d'espaces résiduels urbanisables (hors
zones AU) et a environ 500 & 600 logements au teme
du P.L.U. (670 logements environ avec zone AU).

Cette capacité résiduelle théorique permet ainsi de
répondre aux objectifs et aux rythmes de croissance
fixés, & savoir :

- 150 & 350 logements nouveaux (sur 10 ans)

- 240 2 680 habitants supplémentaires (sur 10 ans)
tout en conservant des capacités d'accueil pour le
futur.

En effet, en tenant compte de la rétention fonciére
(coefficient de 2), 'offre du PLU permet la création sur
10 ans d’environ 250 & 300 logements et l'accueil d’en-
viron 600 & 800 nouveaux habitants.

N.B. Le comparatif POS / PLU est  relativiser dans
la mesure ot d’une part la dénomination et I'affecta-
tion de certaines zones n'est pas identique (ainsi dans
le POS, la carriére est inscrite en zone agricole NC
alors que dans le PLU, elle est inscrite en zone UZc).
De méme, du fait des fichiers numériques du PLU,
les calculs des superficies différent de ceux indiqués
dans le rapport de présentation du POS.

P.L.U. ] ] P.O.S.
ZONES SUPERFICIE % ZONES SUPERFICIE %
ENHECTARES ENHECTARES
Zones urbaines Zones urbaines
UA 1.15ha 0,16 UA 1.15ha 0,16
UB 14.65ha 2 UB 3.7ha 0.49
avec UBa 6.86 ha 0,94
avec Ubb 7.76ha 1,17
uc 18.82ha 2,57 uc 31ha 417
uD 162.25ha 22,10 uD 37.3ha 5,02
avec UDa 86.63 ha 11,80
avec UDb 75.62 ha 10,25
UE 11.12ha 1,51 UE 11.7 ha 1,57
UF 2.33 ha 0,32 UF 3ha 0,40
UH 5.08 ha 0,69
us 7.15ha 0,97 Zones NB* 221 ha 29,74
avec USa 4.06 ha 0,55
avec USb 3.09 ha 0,42 :
uT 1.52ha 0,21 !
974 37,58 ha 5,12
avecUZ 3.36 ha 0,46
avecUZc 34,22 ha 4,66
Total zones urbaines 261.65ha 35,64 Total zones urbaines et NB 309 ha 41,50
Zones a urbaniser Zones d’ubanisation future
AU 1.37ha 0,19 NA 7 ha 0,54
Total zones
Total zones a urbaniser 1.37 ha 0,19 d’urbanisation future 7 ha 094
Zones naturelles Zones naturelles
N 452.46ha 61.64 ND 389.5ha 5242
Nc 15.89ha 2,16
NC (carriére) 37.5ha 5,04
Np 2.66ha 0,36
Total zones naturelles : 471.01 ha 64,17 Total zones naturelles : 427 ha 57.46
Espces boisés classés : 351.96 hectares 47,95
TOTAL ZONES : 734.03 hectares
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LES CAPACITES RESIDUELLES
THEORIQUES DU P.L.U.

DONNEES P.L.U. CORRECTIFS CAPACITES RESIDUELLES THEORIQUES

Zones superficie % superf. résiduelle” superf. Mini C.0.8. | Capacités| capacités | comectif Taux occupation Capacité en
ha % m2 m2 SHONm2| nb. logts | suprf. Mini logts population™

UA 11500 0,16 PM PM 25 PM PM 24 PM

UBa 68 900 0,94 10 7170 2 14 340 120 24 287

UBb 77 600 117 12 10 404 12 12485 83 24 200

uc 188 200 2,57 20 37540 03 11262 75 24 180

UDa 866 300 11,80 2 173 260 0,15 25989 173 24 416

UDb 756 200 10,25 25 191225 1500 0,15 28684 127 24 306

UE 111200 1,52 PM

UF 23300 0,32 PM

UH 50 800 0,69 PM

USa 40 600 0,55 PM

USh 30 900 042 PM

utr 15 200 0,20 PM

Uz 33600 0.46 PM

UZe 342 200 4,66 PM

Total

zones urbaines 2 616 500 35,64 16 419714 93 047 455 127 1397

AU 13700 0,19 75 6075 1,2 7290 91 240 227

Total

zones a urbaniser 13 700 0,16 91 227

N 4524 600 61,64

Nc 158 900 2,16

Np 26 600 0,36

Total

zones naturelles 4710 100 64,17

Total général 7340 300 100,00 546 127 1624

* capacités estimées en fonction de I'occupation des sols existante, des servitudes liées notamment aux risques naturels forts, aux Espaces Boisés Classés, etc...
** Capacité en population estimée & partir des taux d’occupation constatés (INSEE 99) et des objectifs fixés

119
Rapport de présentation

LA TURBIE
Plan Local d'Urbanisme



Chapitre 5

Evaluation des incidences

des orientations du plan sur ’environnement

et mesures de préservation et de mise en valeur
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EVALUATION DES INCIDENCES DU PLAN SUR L’ENVIRONNEMENT
ET MESURES DE PRESERVATION ET DE MISE EN VALEUR

Les orientations du document d’'urbanisme respectent les disposions énoncées par Particle L 121-1 du Code de
I'urbanisme, a savoir :

La gestion économe et équilibrée de
Pespace

1-La maitrise et la gestion économe de P’espace urbain :

Les orientations du PLU traduisent la volonté communale de protéger son cadre de vie. L'urbanisation est glo-
balement contenue dans ses limites existantes enrayant ainsi tout phénoméne d’étalement urbain. La maitrise
du développement est 'une des orientations fortes de la DTA..

L'objectif du PADD est de maitriser et gérer de fagon économe I'espace urbain afin d’améliorer les déplace-
ments et de préserver la diversité des sites et des paysages.

Ainsi, les dispositions du présent document se traduisent par :

+ Lerenforcement des espaces de centralité et la maitrise de leur forme urbaine. Le PLU conforte la fonc-
tion de la centralité du village. Dans les quartiers adjacents, les densités baties et les hauteurs sont augmen-
tees, en cohérence avec les formes et structurations du village et ses abords immédiats. Il s’agit des zones
UAetUB

+ Ladéfinition d’espaces de renouvellement urbain, permet d’assurer la gestion économe de I'espace de -
la Turbie. Les principaux secteurs sont situés en continuité du péle de centralité que forment le village et ses
abords. lls ne présentent pas d’enjeux paysagers particuliers. |l s’agit des zones UC.

+ Lagestion des espaces périphériques situés au contact des éléments du grand cadre paysager de la
commune (espaces naturels des versants et points hauts). Leurs caractéristiques paysagéres, la volonté
communale de protéger leur cadre de vie et leur forme urbaine existante, ont conduit a I'instauration de
densités béties faibles, matérialisées par un COS faible et une superficie minimale constructible. Il s'agit
spécifiquement des zones UD.

Globalement, les dispositions du PLU renforcent la structuration et 'organisation des poles déja urbanisés en « :
confortant a prise en compte de I'environnement, tant a 'échelle des grands massifs naturels et boisés, qua ... .. .
'échelle des quartiers. -

En cohérence avec les choix retenus en matiére de croissance maftrisée, les dispositions du P.L.U. correspon- ~

dent aux objectifs d'équilibre exprimés entre renouvellement urbain et développement.

Le P.L.U. conserve I'enveloppe générale des zones qui accueillent déja de I'urbanisation, inscrites au P.O.S.
approuvé en 1982, tout en limitant I'extension des zones d’habitat diffus.

Ainsi, au travers de la délimitation des zones et des régles fixées, le P.L.U. assure la diversité des fonctions
urbaines et la mixité spatiale, fonctionnelle et sociale. En prévoyant des capacités de construction et de restruc-

turation, en cohérence avec les besoins identifiés et les objectifs fixés, il assure une offre satisfaisante pour
répondre aux besoins présents et futurs en matiére d’habitat, d'activités économiques, artisanales, commercia-

les, touristiques, d'activités sportives et culturelles ainsi que d’équipements. De plus, le P.L.U. prévoit des zones

a urbaniser qui pourront, 4 terme, étre ouvertes a 'urbanisation afin de répondre aux besoins complémentaires

en matiére d’accueil d’habitat.

12
Rapport de présentation .

LA TURBIE
Pian Local d'Urbanisme



EVALUATION DES INCIDENCES DU PLAN SUR ’ENVIRONNEMENT
ET MESURES DE PRESERVATION ET DE MISE EN VALEUR

Préservation de la qualité de Pair, de
Peau, du sol et du sous sol, des
écosystémes

2- La diversité des fonctions urbaines :

Le PLU s’attache & promouvoir la mixité des fonctions urbaines au sein des différents secteurs urbanisés.
Les commerces et les activités artisanales liées 4 la vie quotidienne des quartiers ne sont pas interdits
dans les zones urbaines, y compris celles destinées a 'accueil résidentiel.

De plus, le PLU s’attache a maintenir les zones d’activités & vocation industrielie et artisanale, a reconnaitre
la zone de carriére et développer une zone d’accueil touristique & proximité de la Téte de Chien.

3-La protection et la mise valeur des espaces naturels :

Les espaces protégés au titre de la DTA ont été classés dans le PLU en zone naturelie (N).

Les zones N couvrent 'ensemble des grands espaces sensibles d’un point de vue paysager et
environnemental. Leur objectif est d’assurer & la fois |a protection et la mise en valeur du grand cadre
paysager a I'échelle communale mais également & 'échelle de la bande cétiére. le réglement du PLU
s’attache ainsi a rendre inconstructibles 'ensemble de ces espaces.

Les sites suivants sont réellement porteurs de richesses écologiques :

-La zone naturelle de la Téte de chien,

- La Cime de la Forna,

- Les versants Sud du Mont de la Bataille,

- Les contreforts du MontAgel,

- Les abords du Justicier.

Afin de renforcer leur qualité et maintenir la diversité floristique, le PLU double les zones N d’espaces
boisés classés, au titre de l'article L 130-1 du code de I'urbanisme. lls représentent 352 hectares et cou-
vrent 48% du territoire communal. Les espaces boisés classés couvrent différents sites : les grands espa-
ces naturels, les principaux valions, les boisements interstitiels situés au sein des zones urbanisées et
participant a leur respiration et aération.

Les dispositions prises parle P.L.U. en matiére de renforcement et de structuration des péles urbanisés, en
continuité du centre ville, avec une mixité fonctionnelie, participent & la diminution des nuisances et des
pollutions urbaines. Ces dispositions sont confortées par celles visant a la préservation des espaces
végeétalisés au sein de différents tissus, urbains et naturels, du territoire communal.

Le schéma directeur d’assainissement, élaboré a I'échelle intercommunale, prévoit les dispositions né-
cessaires au fonctionnement des réseaux collectifs et délimite les zones d’assainissement autonome en
fixant les conditions de réalisation des installations. Il est & noter que le réseau collectif dessert la grande
majorite des espaces d'accueil de I'urbanisation. Des extensions de réseaux sur les secteurs mal ou non
€quipés, sont programmeées.

En matiére d'équipement de traitement des eaux usées, le raccordement envisagé du secteur du SIVOM
de Villefranche Sur Mer sur la station de Nice, permettra d'assurer un traitement adapté des secteurs situés
sur le versant Est de la commune.

Ainsi, les travaux et les projets envisagés, permettront le traitement des eaux usées de la commune 2
I'échéance du P.L.U.
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EVALUATION DES INCIDENCES DU PLAN SUR L’ENVIRONNEMENT
ET MESURES DE PRESERVATION ET DE MISE EN VALEUR

Préservation des espaces verts, des
sites et des paysages

Les dispositions réglementaires du P.L.U., en matiére de gestion des eaux pluviales, renforcent la maitrise
qualitative des rejets et la préservation des sols. Le maillage et I'état des vallons existants permettentéva-
cuation satisfaisante des eaux piuviales. Les aménagements, le recalibrage ponctuel de certains vallons et
I'édification de bassins de rétention permettront de renforcer 'évacuation des eaux pluviales en cohérence
avec 'urbanisation prévue parle P.L.U.

La collecte, le traitement et le stockage des déchets sont assurés au niveau intercommunal (CARF), en
conformité avec le Plan Départemental. Le traitement est assuré principalement par 'UIOM de Monaco. La
collecte sélective est mise en place sur Fensemble du territoire communal et une déchetterie est installée.

Le reseau de distribution d’eau potable permet I'alimentation de 'ensemble de la commune. Les travaux de
doublage du réseau d’adduction ont été réalisés afin de sécuriser I'alimentation.

La préservation des écosystémes est assurée, a la fois, par la prise en compte des inventaires et protec-
tions reglementaires du patrimoine naturel et par la structure paysagére mise en place (Espaces Boisés
classés, création d’une zone naturelie inconstructible dispositions réglementaires particuliéres...) qui per-
mettent d’améliorer la continuité des milieux.

A cette effet, pour la sauvegarde des grands sites naturels, la commune prévoit le classement de 461, 66
hectares en zone naturelle, soit 63% du territoire communal. La plupart des ces zones naturelles sont dou-
blées d’espaces boisées classés.

Par ailleurs, il estimportant de préciser que I'extension de 'urbanisation s’effectue au sein de 'enveloppe
urbaine existante et n’entame pas les espaces naturels de la commune.

Au dela de la protection des espaces naturels, le projet d’'aménagement de la commune comprend des
objectifs de protection et de mise en valeur du paysage.

Le PL.U. meten place les dispositions pour assurer le maintien et le renforcement des espaces non bétis
et végétalisés, qui forment des espaces de respiration au sein des espaces d’accueil de I'urbanisation ou
bien des coupures entre les différents quartiers d’habitat.

Les versants situés dans les quartiers du Devens, Aureliia, Sotto Baou, les Starras, Lou Cros Nord Ouest, et
inscrits en espaces paysagers sensibles par la DTA ont fait I'objet d'un classement en zone UD, correspon-
dant a une zone de faible densité, et de dispositions réglementaires adaptées.

Ainsi, le maintien de leur valeur paysagére a impliqué le maintien des formes urbaines existantes et donc la
limitation des densités urbaines (COS 0,15).

De méme, linstauration d’une superficie minmum constructible de 1500m? se justifie pleinement au regard
du caractére paysager qu'ils présentent.

Enfin, pour assurer le maintien de I'équilibre minéral/végétal, et donc assurer le maintien d’un tissu bati
aéré, le reglement prévoit un coefficient d’emprise au sol de I'habitation principale et ses annexes relative-
ment faible, fixé & 20% et 'obligation d’aménager en espace vert les espaces libres de toute occupation et
de préserver les plantations existantes.
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EVALUATION DES INCIDENCES DU PLAN SUR L’ENVIRONNEMENT
ET MESURES DE PRESERVATION ET DE MISE EN VALEUR

Sauvegarde du patrimoine urbain et
architectural

Maitrise des besoins en matiére de
déplacements

Prévention des risques naturels pré-
visibles et réduction des nuisances
sonores

Le P.L.U. fixe les conditions réglementaires pour assurer la préservation et la mise en valeur des éléments qui
caractérisent le patrimoine communal.

Il préserve le centre historique, le Trophée d’Auguste et la carriére romaine, en application de la servitude rela-
tive & la protection des Monuments historigues.

Il précise sur le centre ancien les dispositions architecturales a respecter et & mettre en ceuvre de facon a
assurer une pérennité du patrimoine urbain et architectural.

Les dispositions prises par le P.L.U répondent aux objectifs de maitrise des besoins en matiére de déplace-
ments. Ces dispositions agissent & plusieurs niveaux et en particulier au niveau de la forme urbaine ; en favori-
sant une meilleure structuration des espaces d’accueil de 'urbanisation avec notamment le renforcement de
F'organisation autour du centre ville qui visent notamment a une réduction des déplacements de proximité (inter
quartiers).

Au niveau de 'amélioration et de la mise aux normes des voiries en fonction des évolutions envisageables. Le

P.L.U. prevoit des emplacements réservés pour les élargissements de voiries et pour 'aménagement de carre- .. .

fours.

De plus, les dispositions prises a I'échelle intercommunale visent & favoriser les déplacements en transports

collectifs.

Enfin, la réalisation du demi échangeur autoroutier a permis d’alléger le transit des poids lourds dans le centre h

urbain.

Les dispositions retenues dans le PLU sont de nature & tenir compte des différents risques qui concement le e
territoire communal. Ainsi, 'ensemble des risques connus ont fait 'objet de localisations précises. Afin de proté-

ger les biens et les personnes, des dispositions réglementaires figurent dans le document d’urbanisme.

Le P.L.U. prend en compte et traduit les risques naturels connus sur le territoire communal, au titre des plans de
prévention des risques. Le PPR mouvement de terrain approuvé le 2 mai 2001 est annexé au présent document.
Les zones de risques majeurs ont été identifiées sur le plan de zonage par une trame particuliére. Le réglement
interdit dans ces secteurs de risques majeurs toute construction a exception de celles autorisées par le régle-
ment du PPR.

La commune de La Turbie est située dans une zone de séismicité n°ll. En conséquence sont applicables les
dispositions du décret n°916461 madifié par le décret 2000-892 du 13 septembre 2000, pris en application de
I'article L.563-1 du code de 'environnement, ainsi que celles de 'arrété ministériel du 2 mai 1997 précisant les
intensités nominales a prendre en compte dans le cadre d’un batiment a risque normal.
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EVALUATION DES INCIDENCES DU PLAN SUR L’ENVIRONNEMENT
ET MESURES DE PRESERVATION ET DE MISE EN VALEUR

Les secteurs d'isolement acoustique sont pris en compte dans le P.L.U.

De plus, les dispositions réglementaires du P.L.U., notamment en ce qui concerne les occupations du sol
autorisées dans le secteur d’accueil de I'habitat, et les mesures en faveur de la sécurisation des voiries en
secteur urbain, confortent la réduction des nuisances.

Le long des voies a grande circulation, afin de réduire les nuisances sonores et maintenir un cadre de vie
de qualité aux habitants de La Turbie, il a été instauré des marges de reculement conséquentes.
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Chapitre 6
Exposé des motifs
des changements prtes

aux régles d’urbanisme antérieures
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Généralités

L’évolution par zone

EXPOSE DES MOTIFS DES CHANGEMENTS APPORTES AUX REGLES D'URBANISME ANTERIEURES

Exposé des motifs des changements apportés aux régles d’'urbanisme antérieures, issues du Plan d'Occupation des Sols approuvé en 1982.

Cette derniére partie rappeile et justifie les évolutions sur les régles d’urbanisme antérieures dans le cadre de la révision du Plan Local d’Urba-
nisme.

En premier lieu, la révision du document d’urbanisme a été 'occasion de prendre en compte la Directive Territoriale ’ Aménagement. Celle-ci
délimite :
- les grands espaces naturels & protéger le massif de la Téte de Chien, les versants de la Cime de la Forna, Mont Bataille, les contreforts
du MontAgel etle Justicier.
- les espaces paysagers sensibles localisés sur les quartiers du Devens, Aurellia, Sotto Baou, les Starras, Lou Cros Nord Quest.

Par ailleurs, elle précise la nécessaire maitrise du développement face a la consommation excessive de I'espace qui a généré de graves dys-
fonctionnements en matiére de logements, de transports, d'implantation d’équipements et d’activités.

La comparaison avec le P.0.S. approuvé montre :
- une diminution légere des zones ouvertes & I'urbanisation (de 41,5 Ha a 35,64 Ha, soit une diminution de 5,86 Ha).

- une diminution des zones & urbaniser du PLU par rapport aux zones d’urbanisation future du POS (de 7 Ha a 1,37 Ha, soit une diminutation de .

5,63 ha).
- une augmentation des zones naturelles protégées (de 427 Ha a environ 471 Ha environ, soit une augmentation de 44 hectares).

La superficie des zones urbaines inscrites au PLU permet 'accueil des populations futures et répond notamment aux objectifs fixés par le PADD. ..

N.B. Le comparatif POS / PLU est & relativiser dans la mesure ot d’'une part la dénomination et I'affectation de certaines zones n’est pas e

identique (ainsi dans le POS, Ja carriére est inscrite en zone agricole NC alors que dans le PLU, elle est inscrite en zone UZc). De méme, du
fait des fichiers numériques du PLU, les calculs des superficies différent de ceux indiqués dans le rapport de présentation du POS.

Evolution du centre ancien : zone UA
Aucune évolution notable sur le village. La différence de superficie provient des modes de calcul.

Evolution des zones urbanisées denses : zones UB du POS approuvé

Dans le cadre des objectifs du PADD et notamment, afin de renforcer la centralité existante du centre ancien, la zone UB du POS approuvé est
étendue & une partie des quartiers du Prat, du Détras, de Fuont-Nova et d’Amendola.

Le PLU crée deux secteurs UBa et UBb qui intégrent la zone UB du POS approuvé et des secteurs précédemment classés en zone UCa, UEa et
NBa et qui offrent les conditions de continuité morphologique avec le centre ancien.

Les régles édictées dans le cadre du PLU correspondent a la nature du tissu urbain existant etvisent, a renforcer la densité batie.

Les hauteurs sont maintenues a 9 m. La hauteur frontale est réduite a 12 métres au lieu de 15 metres afin de limiter 'impact visuel des nouvelles
constructions.

Le COS estfixé a 2 dans le secteur UBa et 1,2 dans le secteur UBb.

Par rapport au POS approuvé en 1982, la zone UB du PLU augmente de 10,95 hectares.

12
Rapport de présentation .

LA TURBIE
Plan Local d"Urbanisme



EXPOSE DES MOTIFS DES CHANGEMENTS APPORTES AUX REGLES D’URBANISME ANTERIEURES

Evolution des zones de densité moyenne : zone UC du POS approuvé

Dans le PLU, cette zone correspond aux secteurs urbains discontinus, présentant une densité moyenne et situés en prolongement du centre
urbain.

Elle correspond au tissu bati des quartiers du Cradanier, de la Croux, de Fuot-Nova et des Vignasses. La zone UC a été largement réduite.
Sa nouvelle délimitation répond & I'objectif de renforcement de la centralité du centre ancien. Il s'agit de quartiers situés dans le prolongement du
vitlage, qui présentent des densités urbaines moyennes.

La zone UC du PLU est réduite de 12,18 hectares. Il s’agit de la suppression des quartiers dont le tissu urbain correspond davantage a de
'habitat individuel diffus.

L'evolution des dispositions réglementaires concernent essentiellement

- la suppression de la superficie minimale constructible de 500m?, qui était fixée dan le POS approuvé de 1982.

-larégle de hauteur : En effet, afin de tenir compte de Ia morphologie urbaine existante, la régle de hauteur a été uniformisée sur 'ensemble de
la zone UC, elle est limitée a 9 métres & 'égout du toit. Le secteur UCb étant supprimé, la régle de hauteur définie 8 7m et correspondant & de
I'habitat individuel n’a plus lieu d'étre.

Le COS est maintenu & 0,30. Toutefois, afin de tenir compte du schéma d’assainissement, les terrains non desservis par le réseau public
d'assainissement le COS est réduit 3 0,15.

Par rapport au POS approuvé en 1982, la zone UC du PLU est réduite de 12, 18 hectares.

Evolution des zones d’habitat individuel de faible densité : zones UD et NB du POS approuvé.

L'évolution de ces zones est liée & la prise en compte de la DTA et du Plan de Prévention des Risques Naturels.

Concernant la prise en compte des risques naturels, une partie des zones constructibles du POS approuvé ont été réduites sur les ver-
sants suivants et reclassées en zone N dans le cadre de la révision du PLU :

- Giram : une partie de la zone NBe du POS de 1982

- Col de Guerre : une partie de la zone NBe du POS de 1982

~La Puada : une partie de la zone UCa du POS de 1982

-Aurellia : une partie de la zone NBc du POS de 1982

- Lou Cros Nord Ouest : une partie de la zone NBa du POS de 1982.

Concernant la prise en compte de la DTA et pius particulierement les espaces naturels a protéger, quelques secteurs de zones constructi- G
bles du POS de 1982 ont été reclassés en zone N, dans le PLU. Cette disposition concerne les quartiers suivants :

- Giram : une partie de la zone NBe du POS de 1982

- Col de Guerre, une partie de la zone NBc du POS de 1982

- les Cotes supérieures : une partie de la zone NBf du POS de 1982.

Globalement, par rapport au POS approuvé en 1982, la zone UD du PLU augmente de 124,95 hectares. Cette augmentation s’explique parla

prise en compte des dispositions de la loi SRU qui imposent la suppression des zones NB.

Ces derniéres ont été reclassées :

- soiten zones urbaines (U), lorsqu’elles correspondaient & des secteurs déja urbanisés ot les équipements publics existants ou en cours de
réalisation ont une capacité suffisante pour desservir les constructions implanter.

- soiten zone naturelle (N) : secteurs équipés ounon, a protéger en raison soit de la qualité des sites, des milieux naturels, des paysages et de
leur intérét (esthétique, historique ou écologique), soit de leur caractére d’espaces naturels.
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Création d’une US sur une ancienne carriére classée en zone NA du POS.
Elle était destinée a recevoir un aménagement touristique sportif et de loisirs ouvert au public. Le PLU conserve la

vocation de cette zone et ajoute un secteur USb qui permet I'accueil d’activités artisanales et de transport et une
déchetterie.

La zone US représente 7,15 hectares.

Création d’une zone touristique UT sur des terrains situés en zone NBd au POS approuvé en 1982.

. La zone UT, localisée en continuité directe du secteur résidentiel des Hauts de Monté Carlo, est destinée a I'accueil
d’équipements et d’hébergements touristiques
Elle représente une surface de 1,52 hectare.

Création de deux zones UZ a vocation activités artisanales et commerciales, elles représentent 3,36 ha. La premigre est située
quartier Speraye, elle était classée en zone NBf au POS approuvé. La seconde sitéue au quartier de Carpre, était calssée en zone NBa.

Création d’une zone UZc, destinée a I'exploitation de la carriére.Elle représente 34,22 ha.
Les zones naturelles (N) ont été étendues dans les quartiers suivants :

- Lou Cros Nord-Quest,

- Ghessa,

- Mont Bataille et contreforts du Mont Agel.

Ainsi que sur de nombreux micro-secteurs situés en limites des grands espaces naturels.
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