a SCP ROUILLOT - GAMBINI
12 boulevard Carabacel
06046 NICE
URBALEX V. Ref. : 192324 Mme FORTUNI

NICE

Nice, le 27 Octobre 2022

DESIGNATION DU BIEN

Commune : CAGNES SUR MER (06)

Propriétaire . SCI RIELA

Acheteur . PRS DES ALPES-MARITIMES / Elvio RIELA - SCI RIELA
Adresse du bien . 24, Rue Pasteur - 35, Avenue de Villeuneuve -

Références cadastrales : BL 318 (634m?2), BL 319 (241m2), BL 320 (88m2)
BL 321 (50m2), BL 322 (230m2), BL 323 (33m2)

RENSEIGNEMENTS D'URBANISME

n'ayant pas pour objet de définir la constructibilité du bien

Nature des dispositions d’urbanisme applicables au bien :

La loi n° 2014-366 du 24.03.2014 dite loi ALUR supprime les COS et les tailles minimum de
terrain pour batir dans les réglements des PLU et PSMV qui devront étre modifiés afin d'intégrer
cette suppression. Les autorités chargées de délivrer les autorisations d’'urbanisme, en attendant
cette modification, pourront écarter les régles relatives au COS et taille minimum dans
l'instruction des dossiers (a noter les dispositions COS et taille de terrains subsistent en partie
pour les POS).

PLU METROPOLITAIN APPROUVE LE 25.10.2019 MODIFICATION SIMPLIFIEE DU 21.10.2021

Secteur et zone :
UBe : Zone urbaine correspondant a un tissu dense et continu de quartiers urbains.
C.E.S. : Non réglementé.

Alignements ou réserves pour voirie :
Vu le P.L.U., I'immeuble respecte l'alignement de la voie.

Servitudes publigues :

Servitude de protection des sites et monuments naturels inscrits.

Servitude radioélectrique, protection contre les obstacles.

Servitudes relatives aux réseaux de distribution et de transport de gaz (rue Pasteur).
Servitude aéronautique (hors zone de dégagement).

Risques d'inondation (PPR approuvé le 31.10.01 modifié les 27.11.02, 23.06.03) :
Parcelles comprises dans une zone a risque modéré d'inondation.

Risques d’'incendies de forét (PPR approuvé le 11.05.2012 modifié le 31.03.2022) :
Zone blanche, zone non réglementée par le PPRIF.
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Risques naturels (aléas de submersion marine selon porter a connaissance de novembre
2017) :
Parcelles hors aléas.

DROIT DE PREEMPTION

- Propriété inscrite dans un espace naturel sensible, mais non située, a ce titre, dans
une zone de préemption du département.

- Immeuble inscrit dans le champ d'application du Droit de Préemption Urbain non
étendu aux cessions ou aliénations visées a l'article L 211 4 du code de l'urbanisme
(DPU simple).

- La propriété est dans le périmétre de sauvegarde du commerce et de |'artisanat
(droit de préemption au titre de I'article L 214-1 du Code de I’'Urbanisme-décret 2007-1827 du 26.12.07).

- Propriété non inscrite dans une Z.A.D.

OBSERVATIONS

- Secteur d'isolation acoustique des batiments contre les bruits de I'espace extérieur.

- Périmétre vélo correspondant & une zone ou I'usage du vélo est facilité (cf dispositions
générales du PLU pour les modalités et obligations réglementaires).

- Une enquéte publique a eu lieu du 1er juin au 30 juin 2022 concernant le projet de modification
de Droit Commun n° 1 du PLU Métropoalitain.

Cette modification a été approuvée par le conseil Métropolitain le 6 octobre 2022

Elle devrait étre applicable vers la fin novembre 2022 en prévisionnel, sous réserve du visa
préfecture et de la bonne exécution de toutes les autres modalités

Digitally signed by
CERVANTES

DN: cn=CERVANTES,
0=SAS BIGAZZI-URBALEX,
ou=URBANISME,
email=v.cervantes@bigazz
i-urbalex.fr, c=FR

Date: 2022.10.27 14:51:42
+02'00'
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URBALEX Nice, le 27 Octobre 2022

NICE

DOCUMENT ANNEXE
CAGNES SUR MER

Références cadastrales : BL 318 (634m?2), BL 319 (241m?), BL 320 (88m?)
BL 321 (50m?), BL 322 (230m?2), BL 323 (33m?)

1 - La commune de Cagnes sur mer se situe en zone de sismicité moyenne, zone de sismicité
4 (décrets 2010-1254 et 2010-1255 du 22 octobre 2010 relatifs a la prévention du risque
sismique).

2 - La commune de CAGNES SUR MER est intégrée au périmetre défini a I'arrété préfectoral
du 10.03.17 instituant une zone de surveillance et de lutte contre les termites et autres
insectes xylophages.

3 - L'ensemble du département est situé dans une zone a risque d'exposition au plomb -
Arrété préfectoral du 20.12.00 concernant notamment les logements construits avant le 1€
janvier 1948.

4 - La commune ne fait pas partie de la liste des communes carencées au titre de la loi SRU.

5- La commune de CAGNES SUR MER est classée en zone 1 - zone & potentiel radon faible -
Arrété préfectoral du 27 juin 2018 portant délimitation des zones a potentiel radon du territoire
francais

SAS BIGAZLI-URBALEX 207 Avenue Sainte Marguenie, Les Ggales, Bir B1 - 06200 NICF | Tel - 04.93.89.80.19 | Fax : 04.93.26.59.52 | urba@ bigazzi-urbalex.fr | www.bigazzi-urbalex.fr
Code NAF 71128 | RCS. NICE 517 856 084 00010 I SIRET 517 856 084 00010 1 n® TVA FR65517856084 | RCP n° 45135328 ALLIANZ



052 00s

w I op
IBSEOP NP SXGUUR US SPIS SUB 53] N5

tafigioud g alesu)| ajgenbiewal wawgg

a|quiasuap ainoaliucie,p auldiosip No 20UBLLORIO

sinajney sa| inod sasanoed suopsodsig
sabajod g no Jeauo g saKue p juawaubiy
«[RIMEU BUICWUIRH

anbijsuno) UonEdoA B UOIEURSSp 3p

wanwaBueys unp jalgo, aniey uesnod suolorusuo

wSenbiewal 18q aulcweg

wSSUESXE
SUGHENGEL NO S3|[2UUcHIipe.) suoranisuoD

ana ap uondussasd ap augn
anA ap aprjneg

S2PILINY S8U0Z Sap uoyoajoxd ap Inapag
1aBaj0.d g abesfed ap suBLWwalz

18200 g sbeshed ap sjuswalg

nale 1pueiu),p Uipser

aluap| pap, soedsy

12910 g Jabzoxd e sanbuejsay

uolisuel ap spaa sacedsg

210A 2p sploq sap siabesfed saoedsg
sugjjes sap uoyoajosd ap acedsy

|08-sN0S NP gROOQ

12 |08 np @ssayou e ap Uoste) ua spbajoid siN2ss Yool
sjueisINa

mEaE_.mn sap c.éﬁ..:.wn ﬂ Paguuopiogns ang nad Y

UOINE,| 8p P Bl sianbsa) suep siNajoag - =
wue 3552W UEYd Bp SINBjO3S |

SNOILVLNIWITOIH SIHLNY

wawaiBa ne agnbipu| =
ﬁ_meEu_m«._w__uc_uwamawﬁsowu:&::wn_ IUH

S[BLIXEW |08 NE asudWap alpWEd  ssen
» SUDIIOMISUOD S30 S|EWIXBW JNajney ap answiad _.|tw§_
+ SUOHINIISUCO S8p B[BLLIUL JNSNeY 8P aNawLdd |

suolpuoe
SN0S SSILUPE 153 UDIIEASIRINS 8] JUOP S|gnawLL| l

sajeimoalyole  s—e—s
ana uonduosaid e ap suiBuo suogd: d 8p JBIURD UN B SILNOS IS o—a o

ajuad ©| ap UDIEJPU| DBAE ana ap juswabeb ._ T | I
| 8p UoHeMpU| ap] 90 I S2ESEj0 sasioq saoedsy ||| y
INIOWIMLYd

afieunz ap ueid ne sagnbipli JON Snainey sanny
saupsid 12

juos £goeg s20 wid Jusssud & s spyIe sed pos

SU MUSIUBGINY BD SPOD NP £S-1GL M 19 E5-15 1 W SojaLe

e spnbipwy senbydeib SUSLINI0D Saane sap enb
fsure anbygnd g SIPMILISS SO0 SPIRY S5 1 -.BE

{5 @apid exouUR) "W 8P JIssOp

7 s op
.nano%s ﬂq!etaquapz.otﬂ ovos_ﬁ..itnmc.__l
'

(F 2apid axauue) senuuswaiias saswd sa)

SUBP SNUBNOT & HBUKULIES SXBULY,| ¥ § SO0 B85
wasodmdns as sepenbop sa) anb nge afeuoz ap
wyd Ne spnbou; $ed JUoS U SOUPLNY S& anbsiaT ,,

BPUBILOD
SO 8 ap jusiabal NE Jampes ot "ebewoz ap
weyd e sapnbipur sed JUos JU sunAIney s snbso o

) S3p SaUNYSUOD AP Jwaanad no auoz
Ipua||0} snijje uou ap asudw3

IpUBMIpaR-LIOU BUOZ
12310 B 53008 LCKES200T
S[0S-SN0S S3P 12 SBNIUIA 2002 S3P uolER|dU)

« [05-8104 SWBWIIE] S3P UojejueKdlp auoBAog |

» SUDIINYSU0D $3p asudwap auoBiog

uojieeidwip auobiiod [

« Inaney sase aneeqed uopeedwip auoBijog |

« 45N @100 B Jed alUYSp UoONISUCD

ap naney e anejueqeb uogeueidwip aucbijog L

wawaBala]
suEep 89s1031d Uieq.n JusWwasueULopio P afiay |

XNEINU SIBILIEP Sap N0l ap aibay
salinoiyed sajeinjos)yole suoysodsic
safieyje; sap |anuaspjpud susg

JaBeugw g sajjansia seduaiedsuel]
jsulchoalp allaubiy

sjaiineq sap asojebiqe uonepedw)
SUOINIISUOS Sap uolejuedwLp ajw

jos np

SNSSaP-NE SLIOIONISU0D $8p uoneuedip s
anesedas ajw|| ap anplog ua jnoal ap aBiep
auzbested noas ap sbiep

alon ] ap axe) g poddes 1ed |naa1 ap abiey
;on Bp aunplog ua (o ap abley

Inapucjosd 3p Wg ap N3l 3p auoz

BUNp uBWajiel - ajilA 8p aaNua U3 noal ap abiey  ~

SNOILONYLSNOD S30 NOILVLNY 1dINI L3 3SIddING

JOVYNOZ 30 NY1d
NV 33LH043d FHIVLNINITO3Y 31101410348

(auoz gj ap
LONEDINUI D93AE) INZY D 3}00 32N SUDIPOISE] E
ap (83d) nug ne uowsodx3,p ueld ap sauoz

Wmﬂ_ﬂ- _|n. -
saje|an||e saddeu sap uonoajoid ap auoz

ﬂ_— — O : »
BulEW UOISIALGNS DYd NP ajauajed addopaug ; _

i-.l._lli

s{auun sap uolioaoud ap auoz | ¢ J

BI0A 2P 2ANPIOG US WDZ 3p Inapuogjoid sun |
ns ypiajul nainey sp wig ap snid ap juswajinogy |

swemspauoz | |

s39LnyY
Helel ¥NE 31| S3IPPOW Sanbsiy

Hdd ne 31| sinalew sanbsiy

%&mﬁbugﬁmémg& MR 3R) § SPIUAS QDA ol
Y231 18 bs|y sap j ap ueld

mm_o_‘(m__._z 13 s3anosiy

13MBSUCO B NO 19210 B 'JURISIXS U0JaId JUallSUILBYD) s
JBNBSUOD B NO 18340 8 'SUBISIXS 3[RI0A0 318l mmmem
JuBLUBLILIBUD 3p

sualipe sabieino sap uoneueKdULD apLwr

XNOa SLN3IW3oV1d3a

a10n Ins apedey ap inabie) g ap aog ins
5 Yo-ap-zal us duw songnd 19 jneajes m ']
juEuLp Inba no 10 ‘jeuesge | D

NO NP 9L-LELT NP 84 ne sauadal saalawiwon I
NONPSL-LSLI NP 7
w7

34} NE B|EIDISLILICD JISIBAP 3P INBES
1869104d B MNEDIBLUILIOD SIBIFUIT e

S3I2HINNOD

-

«»S|EI00S FYUNILL P BNJWLF [+ + * + |

«SHEII0S S nod asessl JuaWasoedws E
FIVIO0S ILIXIW

witlawabeuswe,p jaloid ap auanep spnyAaleg ﬁw
«501gnd sabelano 1@
S3ioA sap anaaud uonesiieao) g Juenbipul spnaes E

20and Juswadinks 2 auloa passs JusWwasedws A._ '

S3ANLIAYES 13 ¥3

(800Z svew 4 np 12109pD) ,33NEA, 003, =
[BUIEN J9:91U(p UohRi2dD)| Bp anaWIed L
uonewweibold ap [rww,
18 Jualabeusiuy p SUONEIUSLD) S3p aNaWiad Fu ..ln
(231N 3P ANSd)
aﬂn;:mumwzsuw%_mmmﬁnmmﬂ:mﬁ l

ny@eN'Y N [evn]

Wi id aneuswaifal abeuoy

SUNLULLIOD 3P SajIL] D
ElsNELER]




PLU METROPOLITAIN - Commune de CAGNES SUR MER
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Département :
ALPES MARITIMES

Commune :
CAGNES SUR MER

Section : BL
Feuille : 000 BL 01

Echelle d'origine : 1/1000
Echelle d'édition : 1/1000

Date d'édition : 27/10/2022
(fuseau horaire de Paris)

Coordonnées en projection : RGF93CC44
©2022 Direction Générale des Finances
Publiques

DIRECTION GENERALE DES FINANCES PUBLIQUES

Le plan visualisé sur cet extrait est géré

par le centre des impdts foncier suivant :

ANTIBES

40, chemin de la colle B.P. 129 06164
06164 Juan- les- Pins Cedex

tél. 04.92.93.77.33 -fax 04.92.93.30.66
cdif.antibes@ddfip.finances.gouv.fr

Cet extrait de plan vous est délivré par :
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ZONE UB Extension des centres urbains - quartiers denses continus.

Sous-zone - UBe

Chapitre 1. Usage des sols et destination des constructions.

1.1 USAGES, AFFECTATIONS DES SOLS, TYPES D’ACTIVITES, DESTINATIONS ET SOUS-
DESTINATIONS INTERDITS.

1.1.1 Dans les périmetres soumis a des risques naturels repérés sur la carte des risques figurant
dans les piéces annexes du PLU métropolitain.

Tous les usages, affectations des sols, activités destinations et sous-destinations a |'exception de
ceux autorisés sous conditions a l'article 1.2.

1.1.2 Dans les périmetres soumis au Plan d’Exposition au Bruit repérés au plan de zonage,
document n°5 des piéces réglementaires du PLU métropolitain

Tous les usages, affectations des sols, activités, destinations et sous-destinations a I'exception de
ceux autorisés sous conditions a l'article 1.2.

1.1.3 Dans toute la zone sont interdit(e)s :

- Les exploitations agricoles et forestieres nouvelles ;
- Les commerces de gros ;
- Lesentreplts;
! - Llesindustries ;
- Les dépdts de véhicules ;
- - Les garages collectifs ;
. - Les dépots et les déversements de matériaux de toute nature a I'air libre non autorisés sous
condition en article 1.2 ;
- Les dépdts de ferraille, d'épaves et de matériaux de démolition, non autorisés sous condition a
'article 1.2 ;
- Les terrains de camping et de caravaning, les habitations légéres de loisirs, les caravanes
isolées, les parcs d’attraction, les terrains de sports motorisés ;
- Lescarrieres ;
- Les affouillements et exhaussements non liés a une opération autorisée ;
- Les Installations Classées pour la Protection de I'Environnement soumises a autorisation ou a
déclaration non admises sous conditions par I'article 1.2 ;

1.2 ACTIVITES, DESTINATIONS ET SOUS DESTINATIONS SOUMISES A CONDITIONS
PARTICULIERES.

1.2.1 Dans les périmetres soumis a des risques naturels repérés sur la carte des risques figurant
dans les pieéces annexes du PLUm.

Les activités, destinations et sous-destinations sont soumises aux conditions fixées par les
dispositions des Plans de Prévention des Risques, figurant dans les piéces annexes du PLUm, selon
le risque faible, modéré ou fort.
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1.2.2 Dans les périmeétres soumis au Plan d’Exposition au Bruit repérés sur le plan de zonage,
document n°5 des piéces reglementaires du dossier du PLUm.

Les activités, destinations et sous-destinations sont soumises aux dispositions et aux conditions
d’isolation acoustique fixées par le Plan d’Exposition au Bruit approuvé, figurant dans les pieces
annexes du PLUm.

1.2.3 Dans la zone de protection de la nappe alluviale du Var délimitée sur les documents
graphiques par des petits cercles évidés, les affouillements et exhaussements des sols ne seront
autorisés qu'a condition qu’ils n’aient aucune incidence sur la nappe phréatique (son alimentation
et la qualité de I'eau). La qualité des matériaux déversés et leur propriété devront étre strictement
controlées par un organisme spécialisé qui s'assurera de leur innocuité vis-a-vis de la nappe
phréatique.

1.2.4 Dans toute la zone :

- Les commerces de détail, a condition de pas excéder une surface de plancher de 300 m?;

- L'artisanat a condition d’étre compatible avec la vocation de la zone, notamment en termes
de voisinage, d'environnement et de paysage.

- Les destinations et sous-destinations de constructions a condition d’étre compatibles avec les
Orientations d'Aménagement et de Programmation (OAP) du PLU métropolitain ;

- Les dépots et les déversements de matériaux de toute nature a l'air libre a condition qu'’ils
soient induits par des mouvements de sol non interdits en article 1.1 et liés a une opération de
construction ou d’aménagement autorisée dans la zone ; Les dépots de matériaux a condition
gu'’ils soient liés au service d’intérét collectif de traitement des déchets.

- L'extension des constructions et installations agricoles existantes.

Spécificité(s) locale(s)
- En outre, a Cagnes-sur-Mer, les constructions et installations nécessaires aux services
publics et d’intérét collectif et liées a I'activité ferroviaire sont autorisées sous I'emprise de
I'autoroute.

1.3 MIXITE FONCTIONNELLE ET SOCIALE.
1.3.1 Emplacements réservés pour logements

Dans les secteurs concernés par un emplacement réservé pour logement en application du 4° de
I'article L151-41 du Code de I'Urbanisme, les programmes de constructions devront respecter les
prescriptions indiquées dans la liste mentionnée dans le document 7 des piéces réglementaires du
PLUM.

1.3.2 Secteurs a proportion de logements d'une taille minimale :

Non réglementé.

1.3.3 Les secteurs a pourcentage de logements sociaux :

Dans les secteurs délimités au plan de zonage du PLUm, dans le respect des objectifs de mixité
sociale et en application de I'article L.151-15 du Code de I'Urbanisme, un pourcentage de la
surface de plancher des programmes immobiliers destinée aux logements sera affecté a la

réalisation de logements sociaux selon les modalités définies au tableau figurant au document n°7
des piéces reglementaires du PLUM.
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Lorsqu’un emplacement réservé pour Mixité sociale est compris a lI'intérieur d’un périmétre de
mixité sociale, seules les obligations de 'emplacement réservé s’appliquent.

1.3.4 Reégles permettant d'imposer une mixité des destinations ou sous-destinations au sein d'une
construction ou d'une unité fonciére :

Non réglementé.

1.3.5 Majorations de volume constructible (emprise au sol et hauteur) pour certaines destinations
et sous-destinations :

Non réglementé.
1.3.6 Regles différenciées entre le rez-de-chaussée et les étages supérieurs des constructions :
Non réglementé.

Spécificité(s) locale(s)
- Cagnes-sur-Mer : Sous réserve de cohérence architecturale avec les batiments mitoyens :

o Le long des avenues commercantes structurantes, une hauteur libre sous dalle des
RDC est imposée a 4,00m minimum / 5,50 maximum selon configuration urbaine et
architecturale de la séquence urbaine dans laquelle s’insére la construction.

o Le long des autres axes, une hauteur libre sous dalle des RDC est imposée a 3,50 m
mini. Selon la configuration urbaine et architecturale, la hauteur pourra étre
réduite.

1.3.7 Quartiers, flots et voies dans lesquels doit étre préservée ou développée la diversité
< commerciale, notamment a travers les commerces de détail et de proximité.

Non réglementé.

Spécificité(s) locale(s)
- Cagnes-sur-Mer :

o Le long des axes structurants de la plaine du Malvan (avenue des Alpes, avenue de
Grasse) et de la plaine littorale (avenue de Nice, avenue Kennedy, avenue Maréchal
Juin, avenue de la Gare), les RdC commerciaux pouvant étre intégrés sur 2 niveaux.
Les devantures devront donc, le cas échéant, étre composées sur cette double
hauteur, trés vitrées, en animation de I'espace public;

o Le long des avenues de Nice, de Cannes et de Grasse, les rez-de-chaussée devront
accueillir des constructions a destination de commerces de détail.

1.3.8 Majoration de volume constructible des constructions (emprise au sol et hauteur) a usage
d'habitation dans les zones urbaines :

Non réglementé.

1.3.9 Secteurs a majoration de volume constructible (emprise au sol et hauteur) pour des
programmes de logements comportant des logements locatifs sociaux :

Non réglementé.
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1.3.10 Secteurs a majoration du volume constructible (emprise au sol et hauteur) pour programmes
de logements comportant des logements intermédiaires :

Non réglementé.

Chapitre 2. Caractéristiques urbaine, architecturale, environnementale et

paysagere.

2.1 VOLUMETRIE ET IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS.
2.1.1 Emprise au sol maximale des constructions :

Non réglementé.

2.1.2 Hauteur des constructions

La hauteur maximale des constructions a I'égout est fixée a 15 m.

La hauteur maximale des constructions au faitage : Non réglementée.
La hauteur frontale des constructions : Non réglementée.

Spécificité(s) locale(s)
- Cagnes-sur-Mer :

o Les batiments seront en R+4.

o La hauteur des rez-de-chaussée des constructions bordant les voies publiques ou
privées est majorée de 1 m, dans la limite d’'une hauteur maximale comprise entre 3,5
et 4 m. En conséquence, la hauteur maximale de la construction est majorée d’autant,
le nombre de niveaux restant inchangé.

o La hauteur sous dalle des RDC a vocation de commerces ou d’activités, le long des axes
commerciaux désignés au plan de zonage, est majorée selon les conditions de I'article
1.3.6. La hauteur a I'égout est majorée de la différence avec la hauteur standard de
3,50 m.

o Toutefois, une hauteur différente de celle fixée ci-dessus pourra étre admise ou
imposée en fonction de la situation spécifique du batiment tel un angle de rue, du
caractére des lieux et de la morphologie urbaine en vue d’harmoniser I'épannelage des
constructions ou les fagades commerciales d’une séquence urbaine le long de I'espace
public. Dans ce cas, il sera tenu compte de la hauteur a I'égout des constructions
existantes le long de cette séquence sur les deux cotés de la voie, sans alignement
systématique a la plus grande hauteur.

o Les attiques sont autorisés a condition que leur hauteur soit de 3.50 m maximum sur 30
% de la surface de plancher de I'étage immédiatement inférieur. Ces attiques seront en
retrait de 3 m mini par rapport au nu de la fagade sur rue et de 1,50 mini du nu de la
facade sur cour. Dans ces retraits ne sont pas compris les débords de toiture, pergolas,
stores ou avancées faisant effet de brise soleil.

o Pour les constructions et installations nécessaires aux services publics et d’intérét
collectif et liées a I'activité ferroviaire, la hauteur a I'égout est limitée a 25 m, édicules
techniques non compris.

- Villefranche-sur-Mer

o La hauteur maximale, a I'égout et frontale, est fixée a 14 m et a 20 m pour les

constructions a usage d’hébergement (EHPAD).
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- Beaulieu-sur-Mer : la hauteur frontale est fixée a 18 m a I'égout. En outre, sur une bande de 20
m a compter du boulevard Paul Dérouléde, la hauteur absolue admise est de 15 m a I'égout.

2.1.3 Implantation des constructions
2.1.3.1 Par rapport aux voies et emprises publiques

Les constructions doivent étre implantées a I'alignement des voies ou de la limite de I'emprise
publique des voies.

Spécificité(s) locale(s) :
- Cagnes-sur-Mer :

o Les constructions ainsi que les extensions et réhabilitations seront autorisées a
I'intérieur d’une bande constructible d'une profondeur de 16 m, mesurée a partir
de l'alignement existant. Cette profondeur comprend tous les éléments en saillie
des facades.

o Au-dela de cette profondeur, seules les extensions, les constructions annexes
seront admises ainsi que les constructions n’excédant pas une hauteur maximale
de 3,50 m et dont le linéaire est inférieur a 12m.

o Les débords ou saillies au-dessus de I'espace public sont limités selon la largeur de
I'espace public et sans déborder les voies modes actifs (trottoirs, pistes vélos) :

* (0,60 m sur espace public inférieura 6 m;
= 1,20m sur espace public compris entre 6 met 12 m;
= 1,50m sur espace public compris entre 12 m et 18 m.

o Les constructions doivent étre implantées a une distance minimale de 10 m de la
limite du domaine public autoroutier concédé, sauf dans le cas de constructions
destinées au stationnement qui pourront étre implantée a I'alignement.

o Les locaux techniques et industriels des administrations publiques et assimilés et
liés a I'activité ferroviaire sont autorisés sous 'emprise de |'autoroute.

: Exception(s) :
?,— Lorsqu'une marge de recul est portée sur le document graphique, le recul applicable a la
' construction s'applique a compter de la limite de cette marge.

- Un ordonnancement différent peut étre admis dans le cas d’une composition urbaine et
architecturale permettant de mieux s’organiser avec les terrains limitrophes

- Les piscines doivent s'implanter a une distance minimale de 3 m de la limite des emprises
publiques des voies. Ce retrait est compté a partir du bassin.

- Dans les zones « Cours d’eau (fleuves, rivieres, vallons) » identifiées et délimitées dans la carte
« trame verte et bleue », document n°5 des piéces réglementaires du PLU métropolitain, toute
construction devra étre implantée avec un recul de 5 m de I'axe et 3 m des berges des cours
d'eau a ciel ouvert, afin de préserver les continuités écologiques.

2.1.3.2 Par rapport aux limites séparatives
Les constructions doivent étre implantées en limites ou a une distance minimale de 5m.

Spécificité(s) locale(s)
- Cagnes sur Mer :
o Les constructions devront s'implanter en continuité d’une limite latérale a l'autre.
o Au-dela de la bande de 16 m définie dans 'article 2.1.3.1, les constructions autorisées
devront s’'implanter en limite ou a 3 m minimum.
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o Toutefois, pour éviter des murs pignons en limite, un retrait pourra étre imposé dans
les cas suivants :
= Un batiment existant de I'unité fonciere mitoyenne est implanté en retrait de la
limite séparative latérale ;
= |'unité fonciére faisant I'objet de la construction jouxte une limite de zone
discontinue (UC ou UD).
- Cap d’Ail : les dispositions de I'article 2.1.3.2 s’appliquent dans une bande de 15 m comptée a
partir de la limite des emprises publiques des voies. En dehors de cette bande, les
implantations sont libres.

Exception(s) :
- Les piscines doivent s'implanter a une distance minimale de 3 m des limites séparatives. Ce
retrait est compté a partir du bassin.

2.2 QUALITE URBAINE, ARCHITECTURALE, ENVIRONNEMENTALE ET PAYSAGERE.

Dans les espaces concernés par la «trame verte et bleue », document n°5 des piéces
reglementaires du PLU métropolitain, tous les projets d'aménagement devront conserver voire
améliorer la qualité paysagére du site existant et prendre en compte la topographie et le profil
existants afin de minimiser les mouvements de terres.

Il convient de se reporter au cahier de prescriptions architecturales qui apporte des précisions sur
les modalités de mise en ceuvre des dispositions du présent article ainsi que des compléments
d’informations sur les caractéristiques architecturales des constructions. Les nuanciers se trouvent
également dans ce cahier.

Spécificité(s) locale(s) :
- Cagnes sur-Mer : Les dispositions de I'article 2.2 ne s’appliquent pas aux équipements
d'intérét collectif et de services publics

2.2.1 Dispositions générales et volumétrie

L'expression architecturale peut recourir en fagades et en toitures a des matériaux contemporains
et a des techniques modernes des lors qu’elle présente un aspect compatible avec le caractére de
I'environnement bati, qu’elle s’inscrit harmonieusement dans le paysage urbain ou naturel et
qu’elle respecte la topographie. Exceptionnellement, un recours a un pastiche d’une architecture
locale peut étre admis.

La création et la recherche architecturales peuvent intégrer linnovation et les solutions
énergétiques nouvelles, bioclimatiques et environnementales.

Toutes les parties visibles depuis I'espace extérieur employées pour le traitement des fagades et
des couvertures doivent répondre a un souci de qualité architecturale et étre en harmonie avec le
caractére des constructions existantes dans I'environnement proche.

L'implantation des constructions sera choisie de telle sorte que les mouvements de sol soient
réduits au strict minimum nécessaire a I'implantation du bati.

Spécificité(s) locale(s) :
- Villefranche-sur-Mer : les batiments de type barre seront évités quand I'insertion du projet
dans la composition d’ensemble de la rade le nécessitera.

2.2.2 Annexes
Les annexes doivent étre traitées avec le méme soin que la construction principale.
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2.2.3 Facades

Les facades secondaires ou aveugles devront étre traitées avec le méme soin que les facades
principales.

Les canalisations d'évacuation des eaux pluviales devront étre soit dissimulées, soit placées
verticalement de préférence en limite extérieure de la fagade du batiment.

Pour les travaux de ravalement des constructions réalisées en béton coloré (essentiellement style
Art-déco), les enduits devront étre conservés et restaurés sans application de peinture ou
badigeon.

Pour toutes les communes, des précisions sur les modalités d’exécution des facades peuvent étre
apportées dans le cahier des prescriptions architecturales mentionné plus haut.

2.2.4 Toitures
Les matériaux de couverture doivent étre en harmonie avec le caractére architectural des
constructions et de I'environnement béati.

Les toitures-terrasses sont autorisées, leur construction peut étre assortie de conditions précisées
dans le cahier de prescriptions architecturales. Elles doivent étre considérées comme une «
cinquiéme fagade » et étre traitées avec autant de soin que les autres. Y sont interdits tout réseau
et toute étanchéité apparents. Le sol doit étre traité en carrelage/dallage (éviter les couleurs trop
claires) ou tout autre matériau de qualité ou végétalisé au moyen de succulentes résistantes au
climat local. La structure porteuse ne doit pas former de saillie (nervures). L'accés a la toiture-
terrasse sera traité au moyen d’une tabatiére, saillie limitée a la hauteur d’acroteére.

Le nombre de pentes et /ou le pourcentage imposé ainsi que les matériaux peuvent étre précisés
dans le cahier des prescriptions architecturales.

2.2.5 Menuiseries
On évitera la multiplication d’ouvertures de tailles différentes.
Il est déconseillé d'utiliser des menuiseries dont les sections sont supérieures a celles obtenues par
: I'utilisation du bois ou du métal.
Il est déconseillé de remplacer les matériaux d'une menuiserie par un autre que celui employé lors
- de la construction initiale.
Les caissons des mécanismes de fermeture des baies seront implantés dans le corps du mur ou a
I'intérieur des batiments ; en aucun cas ils ne devront étre visibles depuis I'extérieur de I'immeuble
sauf impossibilité technique démontrée dans le cas de réhabilitation.
Les volets pleins a écharpe interdits sauf pour les constructions vernaculaires des communes de
montagne.
Les baies doivent étre préférentiellement obturées par des persiennes développantes. Les volets
roulants sont autorisés notamment pour les commerces en rez-de-chaussée.

2.2.6 Colorimétrie

Les couleurs des constructions devront s’intégrer harmonieusement dans le paysage. Le blanc pur
est interdit en grande surface et les couleurs vives réservées pour des éléments architecturaux
particuliers et de petite surface. Les teintes choisies pour les menuiseries extérieures et les fagades
doivent suivre le nuancier communal ou, a défaut, le nuancier métropolitain.

Sont interdites toutes imitations de matériaux (faux moellons, fausses briques, faux bois etc....)
Ainsi que I'emploi a nu en parement extérieur de matériaux destinés a étre recouverts tels que
carreaux de platre, briques creuses, agglomérés.
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2.2.7 Superstructures et installations diverses

Lorsqu’elles sont autorisées, les installations techniques en toiture doivent étre regroupées autant
que possible. Les différents édicules doivent étre traités et placés de maniére a limiter au maximum
leur impact visuel depuis I'espace public et traités avec le méme soin que celui apporté aux
différentes fagades.

Les antennes et paraboles seront invisibles depuis I'espace public et seront dans la mesure du
possible, placées a I'intérieur des combles.

A l'exception des antennes et des édicules d’ascenseur, la hauteur des différents dispositifs et
installations techniques est limitée a 1m.

Les climatiseurs doivent étre disposés de maniére a ne pas étre visibles depuis I'espace public. Ils
sont interdits en saillie sur la fagade principale et en facade sur rue. Les climatiseurs installés sur les
balcons et terrasses ne devront pas étre visibles depuis la voie publique.

Les dispositifs nécessaires a I'utilisation des énergies renouvelables (tels que les capteurs solaires)
peuvent étre positionnés au sol ou en toiture a condition d’étre parfaitement intégrés dans la
composition architecturale.

Spécificité(s) locale(s) :
- Villefranche-sur-Mer : les capteurs solaires ne sont autorisés que sur les toitures terrasses.

2.2.8 Murs de souténement :

Les murs de souténement doivent étre traités avec le méme soin que les batiments et étre en
harmonie avec leur environnement et ne pourront excéder 3 métres de hauteur. L'enchainement
de plusieurs murs de soutenement doit étre fractionné par des restanques plantées d’une largeur
minimum de 1,5 meétre.

Les soutenements doivent étre enduits ou constitués/parementés de pierre du pays. lls recevront
des plantes grimpantes ou retombantes afin de garantir leur intégration paysagére. S'ils sont
réalisés avec d’autres matériaux en raison d’impossibilité technique diiment démontrée, ils doivent
étre intégrés harmonieusement dans le paysage.

Les restanques doivent étre en pierres du pays, le béton devant étre réservé aux projets
contemporains identifiés comme tels par un parti architectural précis.

Les enrochements cyclopéens sont interdits sauf sils font I'objet d’un projet paysager.

2.2.9 Cl6tures :

Dans la zone 4 « Enjeu écologique en milieux anthropisés ou en développement » de la « trame
verte et bleue », document n°5 des piéces réglementaires du PLU métropolitain, dans le cas de
clétures de type grillage, palissade, grille, édifiées sur un muret (mur bahut), celui-ci doit avoir une
hauteur maximale hors sol limitée a 0,50 métre et doit intégrer des ouvertures et des aspérités.
L'ensemble (cléture et mur bahut) devra permettre la libre circulation de la petite faune.

Dans les autres cas, les clotures devront étre aussi discrétes que possible et devront tenir compte
de la continuité paysagére des clotures avoisinantes.
Les cl6tures peuvent étre composées comme suit :
e Soit d’une haie vive d’essence locale ;
e Soit d’une grille ou d’un grillage doublé d’une haie vive d’essence locale ;
e Soit d'un mur-bahut surmonté d’'une grille, d’'un grillage ou d’'une balustrade,
éventuellement doublé d’une haie vive d’essence locale.

Les murs bahuts doivent étre soigneusement traités, de préférence en matériaux naturels (le blanc
pur proscrit). Leur hauteur maximale est fixée a 50 centimétres a partir du sol existant. La hauteur
totale des cl6tures, mur-bahut compris, ne doit pas excéder 2 métres.
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Le portail d'entrée sera proportionné a la cloture, traité de facon cohérente avec celle-ci. La
hauteur totale des portails ne pourra excéder 2,50 métres.

Les coffrets type EDF, télécommunications, eau... et les boites aux lettres seront encastrés dans les
parties magonnées.

Les brise-vues sont interdits.

Les clotures remarquables devront étre refaites a I'identique.

Les clotures des équipements d’intérét collectif pourront atteindre 2.50m, celles des équipements
scolaires et des équipements liés a la petite enfance 5 m.

Les filets pare ballons des plateaux sportifs pourront atteindre 5 m.

Les murs et dispositifs antibruit réalisés pour réduire les nuisances sonores a proximité des
infrastructures routiéres pourront dépasser la hauteur de 2,50 m a condition de présenter, du point
de vue de I'environnement, un traitement de qualité.

Pour les clétures adjacentes aux cours d’eau, les murs bahuts sont proscrits. Dans ce cas, les
clotures sont constituées d’éléments ajourés ou elles sont végétalisées.

Le long des voies ouvertes a la circulation de véhicules, quel que soit leur statut, et le long des
espaces publics, les clétures doivent garantir la plus grande transparence nécessaire a la sécurité de
la circulation routiére et a la préservation de la qualité des vues. Des dispositions particuliéres
peuvent étre imposées pour garantir les meilleures conditions de visibilité pour la circulation
routiére telles que : retrait imposé pour les portails, pan coupé, réduction de hauteur, etc.,
notamment pour celles édifiées a I'angle de deux voies.

2.2.10 Piscines
Le blanc et le bleu vif sont proscrits pour les bassins. Les bassins seront préférentiellement dans des
tons soutenus, a minima de valeur gris neutre.
Les locaux techniques seront enterrés ou intégrés a la construction principale ou au pool-house.

- Les plages minérales seront réduites au strict minimum afin de conserver un environnement
végétal perméable.

2.3 CRITERES DE PERFORMANCE ENERGETIQUE.
Cf. dispositions générales.

2.4 TRAITEMENT ENVIRONNEMENTAL ET PAYSAGER DES ESPACES NON BATIS ET ABORDS
DES CONSTRUCTIONS.

Les espaces boisés classés figurant aux documents graphiques sont soumis aux dispositions des
articles L.113-1 et L.113-2 du Code de I'Urbanisme. Toute demande de défrichement y est
irrecevable. Les coupes et abattages d’arbres sont soumis a autorisation.

Pour toute construction a usage d’habitation, ou dont I'usage produit des ordures ménageres
fermentescibles, les espaces libres doivent comporter un dispositif de compostage adapté a ces
productions.

10% au moins de la superficie du terrain doit étre aménagée en espaces verts.

Dans les espaces concernés par la «trame verte et bleue », document n°5 des piéces
réglementaires du dossier du PLU métropolitain, le pourcentage d’espace vert est augmenté de 5%.
60% de ces espaces verts doivent étre traités en pleine terre Les espaces verts devront privilégier
les espaces végétalisés (par exemples de type : prairies, foréts, haies, arbres isolés, fossés, zones
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humides, etc.) dans la continuité des éléments ou espaces paysagers existants sur la parcelle ou les
parcelles avoisinantes pour favoriser ou développer la biodiversité et les corridors écologiques (de
type : continuité boisée, alignement d'arbres, continuité hydraulique, etc.).

Spécificité(s) locale(s)
- Beaulieu-sur-Mer : la proportion d’espaces verts n’est pas réglementée.
- Cagnes-sur-Mer :

o 40% au moins de la superficie du terrain doit étre aménagée en espaces verts de pleine
terre.

o Sur le plan de zonage ont été définis des secteurs dans lesquels la délivrance du permis
de construire peut étre subordonnée a la démolition de tout ou partie des
constructions existantes sur le terrain olu l'implantation de la construction est
envisagée (article R123-1-5 du code de 'urbanisme). Ces secteurs correspondent a des
zones non aedificandi le long de corridors écologiques de la TVB dont la restauration,
I'entretien sont nécessaires au bon fonctionnement hydraulique et a la préservation de
la biodiversité.

2.5 STATIONNEMENT. .
Cf. Dispositions générales.

Spécificité(s) locale(s) :
- Pour le stationnement des véhicules légers
- Vence:
o Logements:
= 1 place par logement inférieur a 60 m? de surface de plancher ;
= 2 places par logement supérieur ou égal a 60 m? de surface de plancher
dans la limite de 2 places par logement.
o Bureaux, commerce et activités de service : 1 place pour les 100 premiers m? de
surface de plancher ; et une place par tranche de 50 m? supplémentaires.
- La Gaude, Falicon, Gattiéres, Gilette, La Roquette-sur-Var, Le Broc, Saint-André-de-La-
Roche, Saint-Blaise, Tourrette-Levens, Aspremont, Bonson, Castagniers, Saint-Jeannet :
o Logements: 1 place par logement assortie d’une place par tranche entamée de 60
m? de surface de plancher.
o Bureaux, commerce et activités de service : 1 place par tranche de 40 m? de surface
de plancher.
- Carros:
o Logements: 2 places minimum par logement
o Bureaux, commerce et activités de service : 1 place par tranche de 40 m? de surface
de plancher.
- Colomars:
o Logements : 1 place par logement assortie d'une place par tranche entamée de 50
m? de surface de plancher
o Bureaux, commerce et activités de service : 1 place par tranche de 40 m? de surface

de plancher.
- Villefranche-sur-Mer :
o Hébergement (EHPAD) : Le nombre de places de stationnement devra

correspondre aux besoins du projet.
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- Saint-Laurent-du-Var :
o Logements : 2 places minimum par logement
o En outre, pour les opérations engendrant plusieurs lots a batir et/ou plusieurs
logements, il sera exigé une place de stationnement visiteur par tranche de 5 lots
ou 5 logements, a I'exclusion des logements locatifs sociaux.

- Pour le stationnement des vélos
- Saint-Laurent-du-Var :
o Logements: a l'intérieur du périmetre vélo, 2 m? de local vélo par logement ; a
I'extérieur du périmetre vélo, 1 m? de local vélo par logement.

Chapitre 3. Equipements et réseausx.

3.1 DESSERTE PAR LES VOIES PUBLIQUES OU PRIVEES.

Tout terrain doit étre desservi par des voies publiques ou privées dans des conditions répondant a
'importance ou a la destination des constructions ou des aménagements envisagés.

Les caractéristiques des voies de desserte doivent étre compatibles avec la circulation et
I'utilisation des engins de lutte contre I'incendie.

Les acces ne doivent pas présenter de risque pour la sécurité des usagers des voies, quel que soit
leur mode de déplacement, ni pour celle des personnes utilisant ces acces.

Cette sécurité doit étre appréciée compte-tenu, notamment, de la position des acces, de leur
configuration ainsi que de la nature et de l'intensité du trafic.

Lorsque le terrain est riverain d’au moins deux voies publiques et/ou privées ouvertes a la
circulation, I'accés doit se faire sur celle qui présente le moins de géne ou de risque pour la
circulation. Lorsqu’un transport en commun en site propre utilise I'une de ces voies, I'accés soit se
faire en priorité par I'autre.

Dans les espaces concernés par la «trame verte et bleue », document n°5 des piéces

reglementaires du PLU métropolitain, les voies d'accés devront prévoir les dispositifs nécessaires au
“maintien de la continuité écologique, et a cet effet, étre bordées de part et d’autre de fossés ou de

bandes végétalisées de pleine terre (bandes enherbées, plantations, ...) d'au moins 1m de large.

Cette prescription ne s’applique pas dans les zones ou la topographie trop contrainte, notamment
en zone de montagne, ne permet pas la réalisation de ces fossés ou bandes végétalisées.

3.2 CONDITIONS DE DESSERTE PAR LES RESEAUX.
3.2.1 Eau, énergie et notamment en électricité, assainissement collectif le cas échéant.

— FEau: tout batiment nécessitant une desserte en eau potable doit &tre raccordé au réseau
public d’eau potable conformément aux prescriptions réglementaires en vigueur.

— Energie : toute construction autorisée doit &tre compatible avec I'orientation
d’aménagement et de programmation Energie.

— Assainissement : toute construction comportant un appareil sanitaire doit étre raccordée
au réseau public d'assainissement selon les prescriptions réglementaires en vigueur sur la
commune. En cas d’impossibilité de raccordement a ce réseau, toute construction
comportant un appareil sanitaire ne peut étre autorisée que s'il est prévu d’assainir la
construction par I'intermédiaire d’un dispositif d’assainissement autonome conforme aux
prescriptions réglementaires en vigueur.
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3.2.2 Conditions pour limiter I'imperméabilisation, maitriser le débit et I'écoulement des eaux
pluviales et de ruissellement ; installations de collecte, stockage, traitement des eaux pluviales et
de ruissellement

La gestion des eaux pluviales et de ruissellement de la propriété devra étre conforme aux
prescriptions du Réglement d’Assainissement Métropolitain et du zonage d’assainissement pluvial
en vigueur dans le secteur du projet.

Dans les espaces concernés par la «trame verte et bleue », document n°5 des pieces
reglementaires du PLU métropolitain, seront privilégiées toutes les solutions possibles de gestion
alternative (noue, tranchée, puits d’infiltration ...) des eaux pluviales a la parcelle, par infiltration
dans le sous-sol de tout ou partie des ruissellements pluviaux permettant ainsi de favoriser les
zones humides, et ce dans la mesure du possible et sauf contraintes liées aux caractéristiques du
sol, a un risque de mouvement de terrain ou de pollution, etc. ...

3.2.3 Réseaux de communication électronique.

Cf. dispositions générales.
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