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Préambule I

Préambule

Situation

La commune de Ventabren se situe dans les Bouches-du-Rhéne a I'Ouest d’Aix-en-Provence. Elle
est positionnée a la croisée des différentes unités de relief, en transition entre la chaine de Langon,
au Nord, le plateau de I'Arbois, au Sud, la plaine des Milles, a I'Est, la plaine de I'Arc, a I'Ouest.

La présente modification du PLU porte sur les secteurs de la ZAC de |'Héritiere et de Vignes
Longues, repérés sur les cartes ci-dessous.

Situation générale commune de Ventabren, repérage des secteurs de I'Héritiere et de Vignes
Longues

La ZAC de ['Héritiere, située au nord de la
commune de Ventabren, dans une zone d’habitat
diffus et de friches agricoles située entre le vieux
village, au sud, et I'autoroute A8 au nord.

Le secteur de I'Héritiére, concerné par le projet est
délimité :

- Au Nord, par la route départementale N° 19.

- Au Sud, par la route départementale N° 10.

- A I'Est, par le chemin de I'Héritiére.

- Au Sud-ouest, par le chemin de Roquetaillant.

- Au Nord-ouest, par une zone d’habitat diffus.
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Préambule I

Plus précisément, la modification porte sur une parcelle de la ZAC de [|'Héritiere, fermée a
I'urbanisation (zone AU2Hd1), qu'il convient d'intégrer au périmétre opérationnel de la ZAC, classé
AUTH.

Zoom sur le secteur de Vignes-Longues

Le secteur des Vignes Longues est situé a I'entrée
nord ouest de la commune de Ventabren, dans
une zone d’habitat diffus.

Il se situe a I'angle entre la RD10 et la D64A.

La présente modification concerne I'OAP présente
sur ce secteur. En effet, celle-ci nécessite quelques
ajustements au regard de lI'avancement du projet
sur ce secteur.
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Cadre juridique de la procédure de modification I

1. Le cadre juridique de la procédure de modification

1.1. Objet de la présente modification et justification du choix de la procédure
L'objet de la présente modification du PLU, approuvé le 11 décembre 2017 est :

d’ouvrir a l'urbanisation la zone AU2Hd1 de la ZAC de I'Héritiére, dont la création ne date
pas de plus de 9 années;

d’ajuster 'OAP du secteur des Vignes Longues au regard de I'avancement du projet sur ce
secteur.

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

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

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

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

Ni de réduire un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle et forestiere ;

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

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

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

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

Ainsi, par délibérations en date du 18/05/2018 et du 27/02/2019, le Conseil de Territoire du Pays
d'Aix a approuvé les motivations justifiant I'ouverture a I'urbanisation la zone AU2Hd1 de la ZAC de
I'Héritiére, ainsi que 'engagement de la procédure de modification de 'OAP du secteur de Vignes
Longues.

La commune de Ventabren est couverte par le Schéma de Cohérence Territoriale (SCOT) du Pays
d'Aix, approuvé le 17 décembre 2015. Le PLU modifié deviendra exécutoire dés lors qu'il aura été
publié et transmis au Préfet dans les conditions définies aux articles L.2131-1 et L.2131-2 du code
général des collectivités territoriales.
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Cadre juridique de la procédure de modification I

1.2. Une modification ne remettant pas en cause I'évaluation environnementale du
PLU

La présente modification ne comporte pas d’évaluation environnementale.

En effet, une évaluation environnementale a déja été réalisée a I'échelle de la ZAC de I'Héritiere en
mars 2016, dans le dossier de déclaration de projet. L'évaluation environnementale prend en
compte le secteur AU2Hd1 de la ZAC, concerné par la présente modification. Cette évaluation
environnementale, a été prise en compte dans le PLU approuvé le 11/12/2017. Aucune
modification n'ayant été apportée au projet présenté dans la déclaration, cette évaluation n’est pas
remise en cause par la présente modification.

Les modifications apportées dans le cadre de la présente procédure ne remettent pas cause
I'évaluation environnementale réalisée sur les deux secteurs concernés par la modification : ZAC de
I'Héritiére et secteur de I'Orientation d'Aménagement et de Programmation (OAP) de Vignes
Longues, du PLU approuvé en 2017.

De ce fait, il ne semble pas nécessaire qu'une nouvelle évaluation environnementale ou un
complément seraient nécessaires.

Néanmoins, une consultation de I'Autorité Environnementale est faite via la procédure du Cas par
Cas afin de connaitre l'avis de cette autorité.

1.3. Une modification exemptée de la saisine de la commission départementale de
la protection des espaces naturels, agricoles et forestiers
La présente modification concerne :

- l'ouverture a l'urbanisation d'une zone a urbaniser AU2Hd1 du PLU de la commune de
Ventabren en vigueur, compatible avec le Schéma de Cohérence Territorial (SCoT) du Pays d’Aix
approuvé le 17 décembre 2015 ;

- la modification d’'une OAP de secteur suite a la précision du projet qui sera mis en ceuvre sur le
site.

La présente modification n’entrainant pas de réduction des espaces agricoles, naturels, ou
forestiers et I'ouverture a I'urbanisation étant compatible avec le SCoT approuvé du Pays d'Aix, il
n'y a donc pas lieu de saisir la Commission Départementale de la Protection des Espaces Naturels et
Forestiers (CDPENAF).
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Justification de I'ouverture a l'urbanisation de la zone AU2Hd1 de la ZAC de I'Héritére I

2. Justification de [ouverture a [urbanisation de la zone AUZHAL de la ZAC de

[Héritiere
2.1. Le site objet de l'ouverture & [urbanisation

La zone AU2Hd1, qui constitue la parcelle a ouvrir a I'urbanisation, se trouve au cceur du périmeétre
de la ZAC de I'Héritiere. Cette ZAC a été créée le 9 mars 2011, et son dossier de réalisation a été
approuvé le 17 juillet 2011. Elle fait I'objet d’'une concession d’aménagement attribuée a un
opérateur public: la Société Publique Locale d’Aménagement (SPLA) Pays d’Aix Territoires par
délibération municipale du 27 juillet 2011.

Un dossier de déclaration de projet d’intérét général emportant mise en compatibilité du PLU a été
réalisé fin 2015 sur une partie de la ZAC, complété par une évaluation environnementale a I'échelle
de la ZAC.

Le projet de ZAC a ensuite été intégré a la révision du PLU, approuvée le 11 décembre 2017. La ZAC
y fait en effet I'objet d'une OAP de secteur, et a été classée en zone a urbaniser, ouverte a
I'urbanisation (AUTh) sur le périmeétre de son phasage opérationnel.

La parcelle concernée par la présente modification constitue I'unique parcelle qui n‘avait pas été
retenue dans le phasage opérationnel de la ZAC a I'approbation du PLU en 2017, et a été de ce fait
classée en zone AU2H (zone a urbaniser, fermée a I'urbanisation).

Aprés mise en ceuvre du projet de la ZAG, il a été jugé indispensable d'intégrer le secteur AU2Hd1
au projet d'ensemble de la ZAC. Il constitue en effet une partie intégrante du projet, qui permettra
la cohérence de I'opération d’ensemble. La présente modification propose donc d’ouvrir cette zone
a l'urbanisation.

Localisation

'.§ecteuré Le secteur a ouvrir a l'urbanisation se situe au nord
, OUNTir a de la ZAC de I'Héritiere, a I'angle entre I'Avenue
Charles de Gaulle et [a RD19.

Cette parcelle, n°AH1, d'une superficie de
12 210m? comporte une bastide ancienne classée
remarquable par le PLU.

Note : Cette parcelle sera repérée par un contour
violet dans les prochains visuels.

Localisation de la parcelle
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Justification de I'ouverture a l'urbanisation de la zone AU2Hd1 de la ZAC de I'Héritére I

Acceés

Le site de la ZAC de I'Héritiere est principalement desservi par la route départementale 10, support
de lignes de transport en commun communales et intercommunales, par la route départementale
19, et en secondaire I'’Avenue Charles de Gaulle (ancienne RD64) qui prend naissance sur la RD19
pour rejoindre le vieux village de Ventabren.

La parcelle dispose d'un accés direct depuis la RD19.

Les réseaux divers

La ZAC de I'Héritiere comporte sur le site ou a ses abords des réseaux existants ou projetés
suffisants pour le raccordement du futur projet.

Il existe un réseau France Telecom (FT) sous | ’'Avenue Charles de Gaulle.

[l existe un réseau Electricité de France (EDF) sous la RD10.

Il n‘existe pas de réseau gaz sur le site de la ZAC.

Le zonage d‘assainissement de la commune de Ventabren classe la parcelle en zone
d'assainissement collectif futur pour des opérations d’ensembles privées.

La parcelle est desservie le long de la RD19 et de I'’Avenue Charles de Gaulle par le réseau d’eaux
usées de la commune. Il s'agit d'un réseau d’assainissement séparatif de collecte et de transfert qui
véhicule les rejets d’eaux usées domestiques vers la station d’épuration intercommunale située sur
la commune de Coudoux, et qui épure les eaux usées des communes de Coudoux, de Ventabren et
de Velaux.

Le réseau, entierement gravitaire et 60% des habitations sont raccordées au réseau d’eau usées

communal en 2013 : 1275 abonnés au service de I'assainissement sur 2176 logements.
675 N -

LEGENDE

Zonage du PLU

[ Zone du PLU

Zonage d'assainissement
Assainissement collectif existant

Il Zone d'assainissement collectif

[Z] Zone d'assainissement collectif (fonds privés)
Assainissement collectif futur

@ Zone d'assainissement futur

Zone d'assainissement futur (fonds privés)

Assainissement non colfectif

\ \ NN RS 2 [ Zone d'assainissement non collectif
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Plan du zonage d’assainissement du PLU 2017
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Justification de I'ouverture a I'urbanisation de la zone AU2Hd1 de la ZAC de |'Héritere I
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Réseau d’assainissement du PLU 2017

La parcelle est desservie le long de la RD19 et de I’Avenue Charles de Gaulle par le réseau d’eaux
potable de la commune.
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Réseau d’eau potable du PLU 2017

L'écoulement naturel des eaux pluviales du site de la ZAC de I'Héritiére se fait par le vallat des
Eyssarettes. Celui-ci longe la RD10, avant de se jeter dans I'Arc au lieu-dit les Taillaires.

Sur le secteur du projet, le réseau d’eaux pluviales existant est constitué principalement des fossés
de collecte des voiries et d'anciens fossés d'irrigation. Ces fossés bordent les axes principaux du
site : '’Avenue Charles de Gaulle (ancienne RD64), la RD19 et la RD10, les eaux s'écoulant vers le sud
et vers 'ouest.

Le projet de ZAC projette également la réalisation d’'un réseau d'eaux pluviales dimensionné pour
une pluie de période de retour décennale, qui permet I'écoulement des eaux vers un bassin de
rétention au sud-ouest du site. Ce bassin de rétention évacue ensuite ses eaux vers le vallat des
Eyssarettes, au sud de la RD10 de maniére controlée, avec un débit de fuite de 1,2m3/seconde.
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Justification de I'ouverture a l'urbanisation de la zone AU2Hd1 de la ZAC de I'Héritére I
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Justification de I'ouverture a l'urbanisation de la zone AU2Hd1 de la ZAC de I'Héritére I

Les périmétres de protection de I'environnement

Le territoire communal de Ventabren est concerné par 2 sites Natura 2000 - directive Qiseaux :
Garrigues de Lancon et Chaines alentour (FR9310069), situé 450 m au Nord de la ZAC
Plateau de I'Arbois (FR9312009), situé a 1.5 km au Sud du site

Le secteur de la ZAC n’est pas dans le périmétre de ces sites Natura 2000.

Identifiant - FR9310069

Mom : Garrigues de Langon et Chaines alentour

Identifiant : FR9312009

Mom : Plateau de I'Arbois

Repérage des zones Natura 2000

Les inventaires (ZNIEFF - ZICO) sont des documents sans portée réglementaire qui reposent sur
une démarche scientifique et sont destinés a alerter les responsables gestionnaires du territoire sur
des richesses naturelles dont la conservation est souhaitable.

Les ZNIEFF (Zones naturelles d’Intérét Ecologique, Faunistique et Floristique)

Le territoire communal de Ventabren est concerné par deux ZNIEFF de type Il : la ZNIEFF « Plateau
d'Arbois - chaine de Vitrolles - Plaine des Milles» et la ZNIEFF « Plateau des Quatre Termes -
gorges de la Touloubre - la Barben »

Le projet de ZAC de I'Héritiere n’est pas situé dans ces périmetres.
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Justification de I'ouverture a l'urbanisation de la zone AU2Hd1 de la ZAC de I'Héritére I

\

Identifiant - 930012444

Mom : Plateau d'arbois - chaine de vitrolles - plaine des milles

Repérage des ZNIEFF

Les ZICO (Zones d’'importance pour la conservation des oiseaux)

Le projet de ZAC de I'Héritiere est situé dans le périmetre de la ZICO « PAC13 Plateau de 'Arbois,
garrigue de Lancon et chaine des Costes ». C'est donc une zone importante pour la conservation
des oiseaux.
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Justification de I'ouverture a l'urbanisation de la zone AU2Hd1 de la ZAC de I'Héritére I

PAC13 Plateau de I'Arbois, garrigues de Langon et chaine des Cotes

Repérage des ZICO
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Justification de I'ouverture a l'urbanisation de la zone AU2Hd1 de la ZAC de I'Héritére I

p> Les composantes paysagéres

Le relief

Le relief — source : évaluation environnementale du dossier de réalisation de ZAC (2015)

LE RELIEF Ventabren se situe dans un paysage de
‘ piémonts et collines, qui fait la transition
m oo entre la Chaine de Lancon au nord et le
JZ Gt - e hdines plateau de I'Arbois au sud, reliant la plaine
des Milles a I'est a la plaine de I'Arc, a I'ouest.

’ site de I'Héritiere
* coeur de village

— voies ferrées

—

autoroutes

- = = routes

- limite communale
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Justification de I'ouverture a l'urbanisation de la zone AU2Hd1 de la ZAC de I'Héritére I

La végétation

La végétation du site- source : évaluation environnementale du dossier de réalisation

€. . (% oo
¥ ! Jr---- La ZAC de [I'Héritiere est

marquée par une grande
prairie, autrefois agricole. La
parcelle concernée par la
modification comporte quant
a elle une ancienne bastide a
I'architecture remarquable,
entourée d'un jardin privatif.
La parcelle comporte un
massif boisé intéressant, qu'il
convient de protéger.

L'occupation du sol

Occupation des sols - source: évaluation environnementale du dossier de réalisation de

ZAC (2015)
St

La ZAC de I'Héritiere est en
grande partie occupée par
une friche agricole, entourée
par du mitage. La parcelle
concernée par la modification
fait partie de ce mitage. Elle
comporte notamment une
bastide ancienne
remarquable.

Au sud se trouve une petite
zone commerciale
(Intermarché) et une zone
d’habitat  individuel plus
dense.

habitat individuel (grandes parcelles)
ancien bati agricole et mitage

habitat individuel (petites parcelles)

péle commercial
équipements (mairie annexe, police
municipale, foyer pour les jeunes, ...)

limites du site de I'Héritiére
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Justification de I'ouverture a l'urbanisation de la zone AU2Hd1 de la ZAC de I'Héritére I

Les risques
L'ensemble de la commune de Ventabren se situe en zone de sismicité moyenne (de niveau 4). Les
nouveaux batiments ou les batiments modifiés doivent donc respecter la norme PS-MI ou
I'Eurocode 8 selon leur catégorie d'importance.

Zone 1
—— aucune exigence Eurocode 8
ay=0,7 mis?

1 Eurocode 8 * Eurocode 8 *

Zone 3 PS-MI ay=1,1 mis? ay=1,1 m/s?
A Eurocode 8 * Eurocode 8 *

Zone 4 PS-MI a,=1,6 mis? a,=1,6 m/s?
3 Eurocode 8 ° Eurocode 8 °

Zone 5 CP-MI ag=3 mis? ay=3 m/s?

* Application possible (en dispense de 'Eurocode 8) des PS-MI sous réserve du respect des conditions de la norme PS-MI
2 Application possible du guide CP-MI sous réserve du respect des conditions du guide
2 application obligatoire des régles Eurocode 8

Régles de construction parasismique applicables aux bdtiments neufs selon leur zone de sismicité et leur
catégorie d'importance - planrisque.fr

La commune de Ventabren est également concernée par les risques inondation, mouvement de
terrain, feu de forét, rupture de barrage, et transport de matiere dangereuse. Elle est également
traversée par un pipeline d’hydrocarbure. La ZAC n’est quant a elle soumise qu'au risque transport
de matiére dangereuse au niveau de la RD10 et le risque sismique. La parcelle n’est concernée que
par le risque sismique. (voir carte ci-dessous)

| % Risque rupture de baroge

Risque feux de fordts

k| Risque Mansport de matiéres
dongereuses par royles et conalisations

ﬂ' 111 Pipefine dhydrocorbure

B Risque inondations

1 ™" Risque mouvement de terrain

¢ \}? \ ’ Y [ —TY ™ “‘_A
Les risques a Ventabren - Source : AUPA 2007 o

[ oS
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Justification de I'ouverture a l'urbanisation de la zone AU2Hd1 de la ZAC de I'Héritére I

Situation sur le PLU en vigueur

La ZAC de [I'Héritiere fait I'objet d'un zonage spécifique: le zonage AU1TH. Seule la parcelle
concernée par la présente modification, qui n’a pas été retenue dans le phasage opérationnel de la
ZAC lors de I'approbation du PLU en 2017, est encore actuellement fermée a 'urbanisation (zone
AU2Hd1). Cette parcelle est également en partie impactée par deux emplacements réservés, V47
et V48, correspondant a de futures voiries qui permettront les liaisons nord-sud et est-ouest.

Plan de zonage du PLU - extrait du PLU 2017 de Ventabren
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Justification de I'ouverture a l'urbanisation de la zone AU2Hd1 de la ZAC de I'Héritére I

L'ensemble de la ZAC, ainsi que la zone commerciale de I'Intermarché, fait également I'objet d’'une
OAP de secteur. La parcelle concernée par la présente modification est comprise dans cette OAP,
quiy prévoit des constructions individuelles au nord de la parcelle et collectives au sud.

OAP de secteur ZAC de I'Héritiére - Intermarché - extrait du PLU 2017 de Ventabren
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La ZAC de I'Héritiere est I'un des plus importants projets de la commune. Elle est en effet citée dans
de nombreuses orientations du PADD, notamment :

orientation 2.1. du PADD : maitriser la tache urbaine en confortant les polarités, tout en
renforcant leurs liens physiques, fonctionnels et paysager. Le PADD identifie le secteur de
I'Intermarché comme une centralité, et souhaite le renforcer en créant un coeur de vie au
niveau de la ZAC de I'Héritiere, et en ouvrant la ZAC sur les autres quartiers.

orientation 3.1 du PADD : diversifier I'offre de logements afin de I'adapter aux besoins réels
de la population et favoriser la mixité et la cohésion sociale. La ZAC permettra en effet de
participer a cette orientation par la création de logements sociaux, ou encore a destination
des familles ou des personnes agées.

orientation 3.2 du PADD : étoffer I'offre en équipements pour répondre aux besoins des
habitants. La ZAC permettra en effet la création de nombreux équipements (groupe
scolaire, foyer-logements pour sénior, mairie annexe, etc.).

orientation 3.4 du PADD: favoriser un développement économique diversifié. La ZAC
propose en effet de créer un nouveau péle commercial de proximité, de qualité et porteur
d'attractivité, en lien avec le secteur de I'lntermarché par la réalisation de services de
proximité (commerces, laboratoires d’analyse,...)

Modification n°1 du Plan Local d'Urbanisme de Ventabren — Rapport de Présentation — Février 2019



Justification de I'ouverture a l'urbanisation de la zone AU2Hd1 de la ZAC de I'Héritére I

Les servitudes d’utilité publique

La zone est impactée par des servitudes pour la pose de canalisation souterraines d'irrigation a
I'intérieur de la parcelle, ainsi que par une servitude relative a |'établissement de canalisations

électriques au niveau de I'’Avenue Charles de Gaulle.

A2 - Servitudes pour la pose des canalisations

268,
souterraines d'irrigation

482 —
AC1 - Servitudes de protection des monuments
historiques

= AC2 - Servitudes relatives a la protection des
sites et monuments naturels

11 - Servitudes concernant les hydrocarbures
liquides ou liquéfiés sous pression.

14 - Servitudes relatives a I'établissement des
canalisations électriques

15 - Servitudes relatives aux canalisations de
transport de produits chimiques.

. Int1 - cimetiéres
EE Int1 - Servitudes relatives au voisinage des
cimetiéres

PT2 - Servitudes relatives aux transmissions
S\ L 5 radioélectriques concernant la protection

‘, — contre les obstacles des centres d'émission et
de réception exploités par I'Etat

" . T, -
AN~
L ° [oa1 Sy \ =
Plan des servitudes d'utilité publique - extrait du PLU
2017 de Ventabren = T1 - Servitudes relatives aux chemins de fer.

PT3 Servitudes relatives aux communications
téléphoniques et télégraphiques

T5 - Servitudes aéronautiques de dégagement
des aérodromes civils et militaires.

Modification n°1 du Plan Local d'Urbanisme de Ventabren — Rapport de Présentation — Février 2019



Justification de I'ouverture a l'urbanisation de la zone AU2Hd1 de la ZAC de I'Héritére I

2.2. |ustification de louverture & [urbanisation de la parcelle concemée par la
zone AU2Hd1

La ZAC de I'Héritiere a été créée le 9 mars 2011, et son dossier de réalisation a été approuvé le 17
juillet 2011. Elle fait I'objet d’'une concession d’aménagement attribuée a un opérateur public: la
Société Publique Locale d’Aménagement (SPLA) Pays d'Aix Territoires par délibération municipale
du 27 juillet 2011.

Un projet d’ensemble a été proposé dans le dossier de déclaration de projet d'intérét général de
2015. Il propose la réalisation de maisons individuelles, petits immeubles, équipements publics et
petit commerces.

L'objectif principal sur ce projet d'aménagement est de répondre aux besoins de logements et
d'équipements et en services de proximité de la commune, conformément aux orientations du
PADD.

Au niveau de la parcelle concernée par la présente modification, il est proposé de construire au
nord des maisons individuelles avec garage en R+1, et au sud de petits immeubles collectifs avec
terrasses, en R+1-R+2. Ainsi, le projet sur cette parcelle participe a répondre aux besoins de
logements de la population en proposant des typologies diversifiées.

Projet d’ensemble sur la ZAC de I'Héritiére - extrait de la déclaration de projet du dossier de réalisation
de la ZAC de I'Héritiere
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ii PETIT IMMEUBLE

\ VOIE AUTOMOBILE
ee--—— —et axe de circulation

ESPLANADE PIETONNE
place, aliée ...

NOUE HYDRAULIQUE
paysagere

Ville de VENTABREN
IAC de I'Héritiére

3septamte 2015

Plan d'ENSEMBLE

ESPACE VERT
et arbres & planter

-EQUIPEMENT PUBLIC
arez de chaussée

LOCAL ACTIVITES
et commerces
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Justification de I'ouverture a l'urbanisation de la zone AU2Hd1 de la ZAC de I'Héritére I

En 2017, le PLU attribue une OAP au secteur de la ZAC. Les orientations de programmation de cette
OAP sont déclinées sur I'ensemble de la ZAC, y compris sur la parcelle concernée par la présente
modification. Elle y préconise la réalisation d’habitat individuel au nord de la parcelle et d’habitat
collectif au sud de la parcelle. La bastide ancienne, au centre de la parcelle, doit étre préservée.

OAP de secteur ZAC de I'Héritiére - Intermarché - extrait du PLU 2017 de Ventabren
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Bassin de rétention a créer

Comme vu préalablement au paragraphe 2.1.4, la parcelle est également en partie impactée, sur le
document graphique du PLU, par deux emplacements réservés, V47 et V48, correspondant a de
futures voiries qui permettront les liaisons nord-sud et est-ouest. Ces liaisons sont indispensables a
la desserte interne du projet, ainsi qu'a la circulation entre le péle commercial au sud et les secteurs
résidentiels au nord de la ZAC. Elles nécessitent de ce fait d'étre créées dés la premiere phase
opérationnelle.

Ainsi, il est nécessaire d’'ouvrir la zone AU2Hd1 a I'urbanisation. La parcelle concernée constitue en
effet partie intégrante du projet de ZAC. Les orientations d'aménagement et de programmation et
le projet y a en effet été décliné en méme temps que sur le reste de la ZAC, et elle permet de
compléter l'offre en logements du programme par la construction habitat individuel et collectif. |l
est de plus nécessaire de l'intégrer dés maintenant au phasage opérationnel, afin de réaliser des
liaisons projetées nécessaires au fonctionnement du projet.

Modification n°1 du Plan Local d'Urbanisme de Ventabren — Rapport de Présentation — Février 2019



Justification de la modification de 'OAP du secteur des Vignes Longues I

3. Justification de la modification de [OAP du secteur des Vignes Longues

Le secteur des Vignes Longues fait I'objet d’'une OAP dans le PLU approuvé le 11 décembre 2017. Au vu de I'avancement du projet sur cette zone,
quelques ajustements sont nécessaires au niveau des zones d’'implantation des batiments et de I'implantation du bassin de rétention.

3.1. Modffication des zones dimplantation des bétiments

Afin d'optimiser l'espace sur le secteur, le projet propose de modifier | ... &= Bosquets  créer

. . , L. i.....1 Secteur soumis a OAP, SMS et

I'implantation des batiments au sud -ouest de la zone, en réduisant le nombre servitude de hauteur maximale R+2 Bassin de rétention enterré

de zones de 4 a 3 zones d'implantation. L'emprise au sol est conservée, ainsi E] Emprise maximale des batiments a Aménagement hydraulique et paysager
usage d’habitation

Ay . y . . Espace public a créer
que la hauteur des batiments et les cheminements piétons identifiés dans I'OAP [—] Emprise maximale des batiments il

actuelle. Cette nouvelle implantation ouvre une respiration au sud du secteur. usage mixte avec activités en rdc »»»»» Trame piétonne

=== Facade commerciale Sens de circulation

« === Alignement d'arbres & créer <= Voirie a créer

“ Espaces verts existants a préserver W Espace de stationnement a créer
OAP actuelle Projet proposé Proposition de modification de 'OAP
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Justification de la modification de 'OAP du secteur des Vignes Longues I

3.2. Modffication de [implantation du bassin de rétention

Une étude hydraulique a été réalisée sur le secteur, et a permis d’envisager la mise en place d'un bassin de rétention enterré sous un batiment. Les
bassins de rétention situés au niveau des stationnements au nord de la zone sont donc déplacés sous le batiment le plus au sud.

OAP actuelle Proposition de modification de 'OAP

I Secteur soumis 3 OAP, SMS et #i Bosquets a créer

servitude de hauteur maximale R+2 Bassin de rétention enterré

Emprise maximale des batiments a ~ Aménagement hydraulique et paysager
=l usage d’habitation

- ; , Espace public a créer
D Emprise maximale des batiments a

usage mixte avec activités en rdc »»200 Trame piétonne
== Facade commerciale Sens de circulation
» === Alignement d'arbres a créer <= \oirie a créer
W Espaces verts existants a préserver W% Espace de stationnement a créer
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Impact de la modification n°1 sur le PLU I

4. Impact de la modification n°1 sur le PLU

41. Le projet de modification

A son ouverture a l'urbanisation, le secteur AU2Hd1 sera reclassé dans la zone AU1TH du PLU.

Il est proposé de le diviser en deux sous-secteurs :

Le secteur AUTHCc4, situé au nord de la parcelle, destiné a de I'habitat individuel a faible
densité, de hauteur R a R+1. Ce secteur suivra les mémes regles que le secteur AulHc3, de

méme typologie, a I'exception de son coefficient d’emprise au sol, qui sera plus faible
(CES=30%).

Le secteur AUTHDb4, situé au sud de la parcelle, destiné a de I'habitat collectif a faible
densité de hauteur R+1 a R+2. Ce secteur suivra sensiblement les mémes regles que le
secteur AuTHb3, de méme typologie, a I'exception de son coefficient d’emprise au sol, qui
sera plus faible (CES=30%).

Il est également proposé d’ajouter :

Une protection au titre de I'article L151-19 du code de I'urbanisme a la bastide ancienne
présente sur la parcelle ;

Une protection au titre de l'article L151-19 du code de I'urbanisme a la masse boisée située
sur cette parcelle.
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Evolution du réglement graphique

Impact de la modification n°1 sur le PLU I

Avant modification

Aprés modification
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Mise en place d'une protection au titre de I'article L.151-19 du Code de I'Urbanisme : ajout

d’une masse boisée de 4397 m?;

Mise en place d'une protection au titre de l'article L.151-19 du Code de I'Urbanisme:
classement de la bastide ancienne en élément remarquable (n°38) ;

Changement du zonage de la zone AU2Hd1 (14 908 m?) qui devient :

o AU1Hb4 au sud (5 008m?)
o AU1THc4 au nord (9 900m?).

Evolution du réglement écrit

L'article 20 des dispositions générales sera modifié de la facon suivante pour ajouter la protection
des masses boisées identifiées au document graphique :

Avant modification

Apres Modification

ARTICLE 20 - ELEMENTS REMARQUABLES
IDENTIFIES AU TITRE DE L’ARTICLE L.151-19
DU CODE DE L’'URBANISME

Plusieurs éléments remarquables sont identifiés
sur la commune de Ventabren au titre de
I’article L.151-19 du Code de l'urbanisme.

Article L.151-19 du code de I'urbanisme :

« Le réglement peut identifier et localiser les
éléments de paysage et identifier, localiser et
délimiter les quartiers, flots, immeubles batis ou
non batis, espaces publics, monuments, sites et
secteurs a protéger, a conserver, a mettre en
valeur ou a requalifier pour des motifs d'ordre
culturel, historique ou architectural et définir, le
cas échéant, les prescriptions de nature a
assurer leur préservation leur conservation ou
leur restauration. Lorsqu'il s'agit d'espaces
boisés, il est fait application du régime
d'exception prévu a l'article L. 421-4 pour les
coupes et abattages d'arbres ».

Ces éléments font I'objet d’un repérage sur le
reglement graphique.

L'inventaire des éléments remarquables fait
I’objet d’'une annexe au présent reglement.

Toute intervention sur un de ces éléments du
patrimoine doit respecter les préconisations
consignées dans la fiche qui le concerne.

ARTICLE 20 - ELEMENTS REMARQUABLES
IDENTIFIES AU TITRE DE L’ARTICLE L.151-19
DU CODE DE L'URBANISME

Plusieurs éléments remarquables et masses
boisées a protéger sont identifiés sur la
commune de Ventabren au titre de Iarticle
L.151-19 du Code de I'urbanisme.

Article L.151-19 du code de l'urbanisme :

« Le reglement peut identifier et localiser les
éléments de paysage et identifier, localiser et
délimiter les quartiers, flots, immeubles batis ou
non batis, espaces publics, monuments, sites et
secteurs a protéger, a conserver, a mettre en
valeur ou a requalifier pour des motifs d'ordre
culturel, historique ou architectural et définir, le
cas échéant, les prescriptions de nature a
assurer leur préservation leur conservation ou
leur restauration. Lorsqu'il s'agit d'espaces
boisés, il est fait application du régime
d'exception prévu a l'article L. 421-4 pour les
coupes et abattages d'arbres ».

Les éléments remarquables, ainsi que les masses
boisées a protéger font I'objet d’un repérage sur
le reglement graphique.

L'inventaire des éléments remarquables fait
I'objet d’une annexe au présent reglement.

Cas des éléments remarguables :
Toute intervention sur un de ces éléments du
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Impact de la modification n°1 sur le PLU I

patrimoine doit respecter les préconisations
consignées dans la fiche qui le concerne.

Cas des masses boisées :

Les coupes et abattages au sein des masses
boisées sont soumis a avis de la Commune.

Dans tous les cas, tout arbre abattu doit étre
remplacé dans le cadre du projet.

Avant modification

Aprés Modification

Rappel du caractére de la zone

[...]
Elle est composée de 3 secteurs :

le secteur AU1THa : zone affectée a I'habitation
collective ainsi qu'aux établissements et
services qui en sont le complément habituel :
équipements publics, commerces, services
d'intéréts collectifs. Cette zone est divisée en 3
sous-secteurs: AUTHa1, AUTHa2 et AUTHa3.

le secteur AUTHDb : zone affectée a I'habitation
collective, cette zone est divisée en 3 sous-
secteurs : AUTHb1, AUTHb2, AUTHDb3.

le secteur AUTHc : zone affectée a I'habitation
individuelle et divisée en trois sous-secteurs,
AUTHc1 AUTHc2 et AUTHGC3.

[...]

Rappel du caractére de la zone

[...]
Elle est composée de 3 secteurs :

le secteur AU1THa : zone affectée a I'habitation
collective ainsi qu’'aux établissements et
services qui en sont le complément habituel :
équipements publics, commerces, services
d'intéréts collectifs. Cette zone est divisée en 3
sous-secteurs: AUTHa1, AUTHa2 et AUTHa3.

le secteur AUTHDb : zone affectée a I'habitation
collective, cette zone est divisée en 4 sous-
secteurs AUTHb1, AU1Hb2, AU1THb3 et
AUTHDbA4.

le secteur AU1HCc : zone affectée a I'habitation
individuelle et divisée en 4 sous-secteurs,
AU1THc1, AUTHc2, AUTHc3 et AUTHCc4.

[...]

ARTICLE AUTH.9 - EMPRISE AU SOL

L'emprise au sol des constructions est
limitée a 60% de la surface du terrain
d’assiette dans les secteurs AU1Ha1,
AU1Ha2, AU1Ha3, AUTHb1, AUTHb2,
AUTHb3 et AUTHCc1.

L'emprise au sol des constructions est
limitée a 70% de la surface du terrain
d’assiette dans les secteurs AUTHc2 et
AU1THc3.

Les constructions en sous-sol sont
exclues du calcul de I'emprise au sol.

ARTICLE AUTH.9 - EMPRISE AU SOL

L'emprise au sol des constructions est
limitée a 60% de la surface du terrain
d’assiette dans les secteurs AU1Ha1,
AU1Ha2, AU1Ha3, AUTHb1, AUTHb2,
AU1THDb3 et AUTHCcT.

L'emprise au sol des constructions est
limitée a 70% de la surface du terrain
d’assiette dans les secteurs AUTHc2 et
AU1THG3.

L'emprise au sol des constructions est
limitée a 30% de la surface du terrain
d’assiette dans les secteurs AUTHb4 et
AUTHCc4.

Les constructions en sous-sol sont
exclues du calcul de I'emprise au sol.
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ARTICLE ~ AUTH.10 -
CONSTRUCTIONS

HAUTEUR  DES

La hauteur des constructions mesurée a partir
du terrain naturel jusqu'a I'égout de toiture ne
doit pas étre supérieure a:

En sous-secteur AUTHal et AUTHa3:

13m;

En sous-secteur AU1THa2, AU1Hb2,
AUTHb3:10 m

En sous-secteur AU1THb1, AU1HcI,

AU1THc2, AUTHC3: 7m

ARTICLE  AU1TH.10 -
CONSTRUCTIONS

HAUTEUR  DES

La hauteur des constructions mesurée a partir
du terrain naturel jusqu'a I'égout de toiture ne
doit pas étre supérieure a:

En sous-secteur AUTHal et AU1THa3:

13m;

En sous-secteur AU1THa2, AU1Hb2,
AUTHb3:10m

En sous-secteur AUTHb4 :10 m

En sous-secteur AU1THb1, AUTHCcI,

AUTHc2, AUTHc3 et AUTHC4 : 7m

ARTICLE AUTH.11 - ASPECT EXTERIEUR

Pour tous les secteurs :

[...]
Les clotures :

Toute utilisation de matériau susceptible de
présenter un aspect précaire ou provisoire est
interdite. Les portails doivent étre de forme
simple.

Dans les secteurs AUTHa1l, AUTHa2, AUTHDbT1,
AU1THb2, et AUTHDb3 les clbétures situées sur
voies seront en murs pleins prolongeant le bati
ou en grilles métalliques en fers pleins peint en
noir et d'une hauteur maximum de 2 m.

Dans les secteurs AUTHc1 et AU1THc2, les
clétures situées sur voies seront en murs pleins
et d’'une hauteur maximum de 1,80 m.

Les clotures situées entre deux parcelles, sur les
limites séparatives seront constituées de
grillage galvanisé d’'une hauteur maximum de 2
m obligatoirement intégrées a de la végétation
(haie végétale, espaliers..).

ARTICLE AUTH.11 — ASPECT EXTERIEUR

Pour tous les secteurs :

[...]
Les clotures:

Toute utilisation de matériau susceptible de
présenter un aspect précaire ou provisoire est
interdite. Les portails doivent étre de forme
simple.

Dans les secteurs AUTHa1, AU1THa2, AU1THb1,
AUTHb2, AUTHb3 et AU1THb4, les clbtures
situées sur voies seront en murs pleins
prolongeant le bati ou en grilles métalliques en
fers pleins peint en noir et d'une hauteur
maximum de 2 m.

Dans les secteurs AUTHc1 et AUTHc2, AUTHc3
et AUT1THc4, les clotures situées sur voies seront
en murs pleins et d'une hauteur maximum de
1,80 m.

Les clotures situées entre deux parcelles, sur les
limites séparatives seront constituées de
grillage galvanisé d’'une hauteur maximum de 2
m obligatoirement intégrées a de la végétation
(haie végétale, espaliers..).
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ARTICLE AU1TH.12 -
VEHICULES

STATIONNEMENT DES

[...]

Il est exigé :

[...]

- Secteur AUTHb2 et AUTHb3:

pour les constructions a usage
d’habitations sociales, 1 place par
logement.

pour les constructions a usage

d’habitations destinées a I'accession, 2
places de stationnement par logement
dont une, au moins, sera aménagée en
sous-sol.

pour les constructions a usage de
commerce et artisanat : 1 place pour 70
m2 de surface de plancher, en surface
ou en sous-sol

- Secteurs AU1THc : 2 places de stationnement
par logement dont une au moins sera couverte
et aménagée sur la propriété.

ARTICLE AUTH.12 -
VEHICULES

STATIONNEMENT DES

[...]

Il est exigé :

[...]

- Secteur AUTHb2, AUTHb3 et AUTHb4:

pour les constructions a usage
d’habitations sociales, 1 place par
logement.

pour les constructions a usage

d’habitations destinées a I'accession, 2
places de stationnement par logement
dont une, au moins, sera aménagée en
sous-sol.

pour les constructions a usage de
commerce et artisanat : 1 place pour 70
m2 de surface de plancher, en surface
ou en sous-sol

- Secteurs AUTHc : 2 places de stationnement
par logement dont une au moins sera couverte
et aménagée sur la propriété.

Le reglement de la zone AU2 évolue suite a la suppression du secteur AU2Hd1.

Avant modification

Aprés Modification

Rappel du caractere de la zone

La zone AU2 est une zone d’urbanisation future
« stricte ». Son ouverture a l'urbanisation est
soumise a modification du PLU.

La zone AU2 comprend un secteur particulier, le
secteur AU2Hd1 situé dans le périmetre de la
ZAC de I'Héritiére, qui sera urbanisé a plus long
terme.

La zone AU2 comporte quelques terrains
compris dans le périmetre du site inscrit et
soumis a la législation correspondante.

La zone AU2 est partiellement concernée par
I'Orientation d’aménagement et de
programmation (OAP) dite d’Aménagement
n°4.

Rappel du caractére de la zone

La zone AU2 est une zone d’urbanisation future
« stricte ». Son ouverture a l'urbanisation est
soumise a modification du PLU.

La zone AU2 comporte quelques terrains
compris dans le périmetre du site inscrit et
soumis a la législation correspondante.

La zone AU2 est partiellement concernée par
I'Orientation d’aménagement et de
programmation (OAP) dite d’Aménagement
n°4.
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Evolution de la liste des éléments remarquables

Ajout de la bastide ancienne a la liste des éléments remarquables:

N° | Désignation Localisation Description

38 | Bastide 2 Héritiére Patrimoine bati historique

La planche graphique de I'OAP des Vignes Longues sera modifiée comme suit :
modification de I'implantation des bassins de rétention

modification des zones d'implantation des constructions.

OAP de secteur des Vignes Longues - avant modification

servitude de hauteur maximale R+2

Emprise maximale des batiments a
— usage d'habitation

- Emprise maximale des batiments a
usage mixte avec activités en rdc

«== Facade commerciale

@@=« Alignement d'arbres a créer

" Espaces verts existants a préserver

W5 Bosquets a créer

Bassin de rétention enterré
Aménagement hydraulique et paysager
Espace public a créer

»2205 Trame piétonne
Sens de circulation

<= \oirie a créer

W Espace de stationnement a créer

OAP de secteur des Vignes Longues — aprés modification

: Secteur soumis a OAP, SMS et
servitude de hauteur maximale R+2

Emprise maximale des batiments a
— usage d'habitation

=] Emprise maximale des batiments a
usage mixte avec activités en rdc

«== Facade commerciale

@« =« Alignement d'arbres a créer

W Espaces verts existants a préserver

.5 Bosquets a créer

Bassin de rétention enterré
Aménagement hydraulique et paysager
Espace public a créer

»2a00 Trame piétonne
Sens de circulation

<= \oirie a créer

W Espace de stationnement a créer
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4.2. Projet de modification : impacts sur le dossier de PLU en vigueur
Le projet de modification entraine des changements dans le dossier de PLU applicable :

La présente note de présentation, venant en complément du rapport de présentation du
PLU, explicitant les points de modification ;

Des modifications du réglement écrit des dispositions générales, de la zone AUTH et de la
zone AU2;

Des modifications des planches du reglement graphiques ;
Des modifications des planches graphiques et du texte des OAP (OAP des Vignes Longues)

Des modifications de I'lannexe n°1 :inventaire des éléments remarquables

Modification n°1 du Plan Local d’'Urbanisme de Ventabren — Rapport de Présentation — Février 2019



