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A 1'attention de Monsieur Georges Martinez
Commi ssaire-Enquêteur
Place de 1a Mairie
06570 Saint-Paul-de-Vence

Paris, ie l6 décembre2019

Par courriel (enquetenublique@sgigjsaul.devence.fr) et remise en mains propres

Té1. Standard : 01.44.50.79.8A
b. vo s(âlv i-avo cats. fr

Aff : Monsieur et madame Chavet - Projet de PLU arrêté (Saint-Paul-de-Vence)
N/ref : FPV/OMA

Objet : enquête publique proiet de PLU arrêté

Monsieur le commissaire-enquêteur,

A la suite de la révision du Plan Local d'Urbanisme (PLU) puis de I'arrêt du
projet de PLU qui sont intervenus par délibérations du conseil municipal des 12
juin2AIT et 29 juillet 2019, Vous avez été désigné dans le cadre de cette enquête
publique qui est nécessaire à l'approbation de ce document d'urbanisme.

Dans le cadre de cette enquête, nous souhaitons intervenir en notre qualité de
conseil de monsieur Pierre Chavet et madame Michèle Chavet, demeurant 48
route de Cagnes, à Saint-Paul-de-Vence (06570), qui sont propriétaires des
parcelles cadastrées section AH no 116 et 117, situées 48 route de Cagnes
(RD 36), à Saint-Paul-de-Vence (06570).

Nous souhaitons à ce titre déposer nos observations sur 1es éléments suivants.

Consultant

P. Baugin

14 rue de Castiglione 75001 PARIS - Té1. :+33 (O)t ++ 50 79 80 - Fax:+33 (O)l ++ 50 79 81 - Toque : P0205 - www.lvì-avocats.fr
SELARLAU CAPITAL DE 90 OOO€ - 532 478 922 RCS PARIS - TVA INTRACOMIVUNAUTAIRE FR38532478922
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I. Sur les règles d'urbanisme actuellement opposables au terrain de monsieur
et madame Chavet

Le PLU actuellement opposable est le PLU approuvé le ll avril2017

La composition du zoîage du PLU décompose la commune en plusieurs secteurs
traditionnels selon les dispositions du code de l'urbanisme, dont les zones
urbaines et les zones naturelles.

4ll-es zones urbaines sont elles-mômes découpées en plusieurs zones, dont la
zone UD.

Lazone UD est définie par le rapport de présentation comme une zone concernant
essentiellement les quartiers à dominante d'habitat individuel et à faible mixité
fonctionnelle.

Elle se compose de 5 entités, qui diffèrent par leurs caractéristiques, leur situation
et leur densité.

Pièce no I : extrait du rapport du rapport de présentation de PLU (cf. p.325 et326)

La quatrième entité correspond au fond du Vallon de Malvan, qui se compose de
quatre parties implantées de part et d'autre de ce cours d'eau.

Le rapport de présentation précise que

< L'urbanisation de ces quatre parties s'est développée de manière désordonnée
sur d' ancienne s parcelle s agricoles.

Son tissu urbain moyennement dense, composé majoritairement de møisons
individuelles et ponctuellement de quelques opérations d'habitat groupt| justifie
de son classement en zone UD... Ð

Pièce no 1 : extrait du rapport du rapport de présentation de PLU (cf. p.326)
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Le PLU met donc en évidence la volonté de densifier. de manière structurée et
équilibrée. le fond de Vallon de Malvan.

- 
Mettre en valeur la coulée vede le long du Malvan : ces coulées
constitueront à terme lne ttame urbalne permenaft de dens¡tier le
fond de vallon de manière stfucturée:

' Confoner le rófe de la coulée vene : assurer une cont¡nu¡té visuelle
et foncùonnelte - corr¡dor biologique. poss¡bil¡té de chem¡neme¡E

^ piétons, etc. avec les boisements denses des versants ;

-) 
Renforcer la gestion de I'eau en cons¡dérant ae5 r¡sques ¡nondaíon :

Cons¡dérer les potential¡Îés de dévetoppemetìt urbain offenes dans te
Ma¡vôn supér¡eur

Assu@r una continuita
vlsuel lè et bnctlõñ nèll.

coulæ varte du Malvan

árq@ d'lnondâlon

fuñsiñer 4 stuclurq
l¿ lond du vallon

l'urtun¡êatun &ß l.
UaN6î supéfu

Pièce no 1 : extrait du rapport du rapport de présentation de PLU (cf. p. f65)

Cette densification maîtrisée est retranscrite dans le règlement de la zone UD du
PLU, avec des règles permettant l'édification à la fois de maisons individuelles et
d'habitat groupé avec des logements collectifs, tout en préservant un aspect
végétalisé.

Pièce no 2 : règlement de la zone UD du PLU

Le règlement de la zone UD fixe pour les constructions, un retrait obligatoire :

- de 5 mètres au moins par rapport aux voies et emprises publiques
(cf. article UD 6),
- de 5 mètres au moins par rapport aux limites séparatives (cf. article UD 7),
- de la hauteur de la construction la plus haute des deux, avec un minimum de 5

mètres, pour l'implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur
une même propriété (cf. article UD 8),

Par ailleurs, le règlement de la zone UD :

- ne fixe pas de coefficient d'emprise au sol (cf. article UD 9),
- prescrit une hauteur maximale de 7 mètres à l'égout du toit, sachant que la
hauteur ne poulTa, en cas de terrain en pente, excéder 8,50 mètres à l'égout et 10
mètres au sommet de la construction, mesurée à partir du sol aménagé (cf. article
uD 10),
- impose un coefficient de végétalisation correspondant à 60 % de la superficie
totale du terrain, qui doit être conservé en pleine terce engazonnée et co-plantée
(cf. article UD 13),
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Q S'agissant des zones naturelles, celles-ci sont regroupées dans la zone N

La zone N est définie comme intégrant les secteurs, équipés ou non, à protéger en
raison soit de la qualité des sites, des milieux naturels, des paysages et de leur
intérêt, notamment du point de vue esthétique ou écologique, soit de leur caractère
d'espaces naturels.

Pièce no 3 : règlement de la zone N du PLU

Les parcelles cadastrées section AH no 1 16 et I 17, situées route de Cagnes-sur-
Mer (RD 36), s'inscrivent dans ce

La parcelle n" 116 est classée par le PLU en zone N et la parcelle no ll7 pour
partie en zone N et pour partie en zone UD.
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Parcelles no 116 (zone N) et 117 (pour partie en zone N et en zone Ul))

toe tF

De fait, le terrain est situé à cheval sur les zones N et UD du PLU de la commune
de Saint-Paul-de-Vence, et grevé d'une servitude espace boisé classé.

ga
36

$
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La maison de monsieur et madame Chavet est située sur la parcelle no ll7, sur la
partie classée par le PLU en zone UD.

\-J

c

s

I t
Plus précisément, la maison de monsieur et madame Chavet est située sur la partie
arrière de la parcelle n" 117, pour tirer profit de la meilleure exposition, tout en
restant en retrait de la route de Cagnes-sur-Mer afin de bénéficier de la tranquillité
des lieux.
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Pour conclure, la parcelle no I l7 située dans le fond du Vallon de Malvan, dont le
parti d'urbanisme porte sur structurée et équilibrée

Mettre en va¡eur la coulée vêÍe le ¡onq du Malva¡ ; ces coulées
const¡tueront à terme une úaûìe úrÞaite psrmettant de densifier le
tond de vðtlon de manière structurée :

Confoner lê rote dê la coulée vefre : assurer !nê continuité visuefe
et fo¡ctlonnell€ - coridor b¡olq¡que. possib¡llté de chem¡nements
p¡étons, etc - avec les bo¡semeôB den*s des versants ;

Renlorcer la gest¡on dê l ea! en cons¡dérant les r¡sques ¡nondat¡on i

Considérer les Ftentiallaés de dévelopFment urba¡n offeiles dans {e
Mälva¡ supédeu.

Assu/êr ¿nê continùitê
v ísu èilê êt fôñ ètio ônêl 16

uateaû sùÈtu

t
.À

Pièce no I : extrait du rapport du rapport de présentation de PLU (cf. p. 165)

Ces éléments conduisent monsieur et madame Chavet à vous adresser les
présentes observations dans le cadre de la procédure de révision du PLU.
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II. Sur les observations dans cadre de la révision du PLU

ssant du classement

En premier lieu, le projet de PLU révisé classe la parcelle no 1 16 en zone Nf et la
parcelle n" ll7, pour partie en zone Nf et pour autre partie en zone UC3,

Parcelles no 116 (zone Nf) et 117(pour partie en zone Nf et en zone UC3) et
grevées d'une espace boisé classé
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Le règlement de la zone UC3 du projet de PLU anêté précise que la zone UC3
correspond ( aux secteurs d'habitat individuel moins dense situés notamment au
Nord du teryitoire... >>, et:

- fixe I'emprise au sol maximale à 10 % de la superficie de I'unité foncière (cf
article UC 4.1) ;

- fixe la hauteur maximale d'un bâtiment à 3.50 mètres jusqu'à l'égout du toit (cf
article UC 4.2); qui peut être portée à 7 mètres sut une emprise maximale de 70
o/o du bâtiment, la frontale ne vant
dans le cas d'une toiture à pentes. sans excéder deux niveaux (cf. article UC 4.2) ;

- impose un retrait des constructions de l0 mètres au moins par raooort à
I'alignement des RD 36 et RD 336 (cf. article UC 4.3);

- lmpose un retrait des constructions de 7 mètres par rapport aux limites
séparatives (cf. article UC a.$;

- impose une distance de 14 mètres pour l'implantation des constructions les unes
par rapport aux autres (cf. article UC 4.5) ;

- fixe une surface d'espaces libres de pleine terre au moins égale à 75 %o de I'unité
foncière (cf. article UC 6) ;

Pièce no 4 : règlement de la zone UC du projet de PLU arrêté

Le projet de PLU arrêté prévoit ainsi le déclassement de la parcelle no ll7,
actuellement classée en zone UD par le PLU, qui autorise des maisons et des
petits immeubles collectifs, en zone UC3, dont les règles envisagées interdisent
les immeubles collectifs :

- L'emprise au sol n'est pas actuellement fixée en zone UD par le PLU
actuellement opposable ; elle sera limitée à l0 % en zone UC3.

- Les constructions doivent être actuellement implantées à 5 mètres au
moins des voies et emprises et des limites séparatives, et à une distance
correspondant à la hauteur de la construction la plus haute des deux pour
l'implantation des constructions les unes par rapport aux autres, avec un
minimum de 5 mètres ; elles devront, en zone UC3, être implantées à 10
mètres en retrait de l'alignement de la RD 36, 7 mètres en retrait des
limites séparatives et à 14 mètres par rapport aux autres constructions
situées sur le même terrain.

- La hauteur maximale des constructions est fixée actuellement à 7 mètres
à l'égout du toit ; elle sera limitée à 3,50 mètres en zone UC3, qui peut être
portée à 7 mètres sur une emprise maximale de 70 o/o du bâtiment, sans
excéder deux niveaux.
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- 60% de la superficie du terrain doit être conservé actuellement en pleine
terce engazonnée et co-plantée ; cette superficie passera à 75 % en zone
UC3.

Le déclassement de la parcelle no lI7 a donc pour effet de restreindre très
fortement la constructibilité de la parcelle.

Ce changement de parti d'urbanisme ne repose sur aucune iustification
particulière et va à I'encontre de la volonté des auteurs du PLU actuellement
en vigueur. qui porte sur une densification structurée et équilibrée de
Iturbanisation. en nermettant n lnimnlantation de netits immeubles
collectifs.

Ce premier motif s'oppose donc au classement en zone UC3 de la parcelle n" 1 17.

A l'inverse, le maintien des règles actuellement en vigueur s'impose

En lieu. le classement en zone UC3 de la parcelle no I 17 ne repose sur
aucun fondement, pour les motifs suivants

- Le rapport de présentation du projet de PLU arrêté précise que le
secteur UC3 correspond avx ( quartiers au tissu urbain dominant
lâche sur les collines au nord du village Hauts de Saint-Paul, Les
Gardettes / Les Fumerates), du versont ouest du Malvan et d'un
espace qux restanques prëservées au Sud. Les caractéristiques ne
permettent pas d'envisager une densification et imposent un
accompagnement adapté et une maîtrise de I'urbqnisation : voies et
réseaux inadaptés à une augmentation importante des usagers,
corridors écologiques fragilisés à conforter identifiés dans le
diagnostic et le PADD, ambiances et enjeux paysogers majeurs liés
aux co-visibilités... L'emprise au sol y est donc limitée à l0 % et Ie
cofficient d'espaces verts augmenté à 75 % Ð

Pièce no 5 : extrait du rapport de présentation du projet de PLU arrêté @f. p.246)

La parcelle n" ll7 ne remplit pas les caractéristiques qui permettent
d'envisager un tel classement.
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En effet, la parcelle no 117 est déjà desservie par la RII 36 dont la
capacité (2 x2 ) est bien évidemment suffisante.

Elle n'est pas concernée par un corridor écologique ni une protection
particulière, comme son classement actuel en zone UD, sans aucune
protection particulière, le justifie.

Elle n'est pas enfin concemée par des ambiances et enjeux paysagers
majeurs liés aux co-visibilités, comme le justifie 1à encore son
classement actuel en zone UD, sans aucune protection particulière.

C'est précisément du fait de l'absence de contraintes paysagères,
esthétiques etlou environnementales que la parcelle no 117 a été
classée en zone UD.

On comprend donc mal comment le projet de PLU arrêté pourrait
désormais envisager un classement de cette parcelle en zone UC3,
alors que la parcelle ne remplit pas les conditions d'un tel
classement.

A I'inverse, elle remplit parfaitement les conditions pour envisâger r

une densification, comme le met en évidence le parti d'urbanisme du
PLU actuellement en vigueur.

Ce second motif s'oppose au classement de la parcelle en zone UC3
et justifie à f inverse le maintien des règles actuellement en vigueur.

11
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- Par ailleurs, le rapport de présentation du projet de PLU relève que

< La RD 36 constitue une rupture entre le secteur du Malvan tourné
vers le Village et le secteur des Espinets / Bastide Rouge dont le lien
paysager et fonctionnel avec le village est moins prégnant.

Aussi, la délimitation des zones urbaines est maintenue en prenant
en compte les projets en cours (permis accord,ás en cours de
validité : zone UCc des Espinets, secteur UD...) ...

Le versant du secteur du Mqlvan (ancienne zone UD), en covisibilité
directe des remparts Est du village, sont ceux où la trame boisée et
les restanques sont omniprésentes et assurent un rôle paysager
majeur, tant en termes de qualification paysagère que d'intégration
du bâti. Si les protections existantes (espaces boisés classés et
espaces poysagers protégés notamment) ont contribué à assurer en
partie leur pérennité, la suppression des cofficients d'occupation du
sol et de surface minimale soumet ce secteur à une nouvelle pression
alors même qu'il n'est pas inclus dans le périmètre délimité des
abords des monuments historiques. Cette sensibilité a conduit à
retenir un classement en secteur UC 3 et à compléter la protection
de la trame végétale. Les parties moins sensibles sont identifiées en
secteur UC2.... ))

Pièce no 5 : extrait du rapport de présentation du projet de PLU arrôté (cf. p. 250,251 et
252)

Cet objectif s'inscrit en totale contradiction avec le parti d'urbanisme
des auteurs du PLU actuellement en vigueur, qui ont identifié le
secteur du fond du Vallon cornme un secteur à densifier, de manière
structurée et équilibrée.

En tout état de cause, la parcelle no III n'est pas concernée par une
sensibilité paysagère, esthétique, environnementale etlou
patrimoniale, puisqu'elle n'est pas, entre autres, en situation de
covisibilité avec les remparts Est du village ni dans le périmètre
délimité des abords des monuments historiques.
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Enfin, la RD 36 ne forme pas une rupture dans I'urbanisation du bâti,
les terrains situés de part et d'autre de cette voie étant urbanisés, de
manière aérée.

Parcelle no I 17 RD 36

Ces éléments justifient là encore le maintien des règles d'urbanisme
actuellement opposables sur la parcelle n" ll7.

13
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- Enfin, il sera rappelé que la parcelle no 777 comprend une maison
existante.

Le déclassement de la parcelle en zone UC3 a pour effet de rendre
la construction non conforme aux règles d'urbanisme.

Dans pareille situation, lorsque des travaux sont réalisés sur une
construction existante non conforrne au PLU, seuls les travaux
étrangers à la règle méconnue ou sans effet sur cette règle peuvent
être autorisés, en I'absence de disposition contraire du PLU.

CE,27 mai 1988, Sekler, req. no 79530

Le déclassement de la parcelle no ll7 en zone UC3 a donc pour effet
de limiter fortement les travaux qui peuvent être réalisées sur la
maison de monsieur et madame Chavet.

Pour ce dernier motif, le maintien des règles d'urbanisme
actuellement en vigueur s'impose.

Par conséquent, nous vous remercions de prendre en compte I'ensemble de ces

observations et de rendre donc un avis,défavorable et le cas échéant, un 4þ
favorable sous réserves de la prise en compte de I'ensemble de ces demandes.

Nous vous prions de croire, monsieur le commissaire-enquêteur, en l'assurance de
notre considération distinguée,

Vos

no 1 : extrait du rapport du rapport de présentation de PLU (cf. p. 165,325 et326)
Pièce no 2 : règlement de la zone IID du PLU
Pièce n" 3 : règlement de la zone N du PLU
Pièce n" 4 : règlement de la zone UC du projet de PLU arrêté
Pièce no 5 : extrait du rapport de présentation du projet de PLu arrêté (cf. p.246,250, 251 et
252\
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