PLU Maubec — Dossier de consultation de la CDCEA
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PLU Maubec — Dossier de consultation de la CDCEA

Le présent dossier vise a présenter a la Commission Départementale de la Consommation
d’Espaces Agricoles (CDCEA) les évolutions induites par la PLU sur le foncier agricole communal.

1. Diagnostic — Etat des lieux

Extraits du diagnostic territorial réalisé dans le cadre du PLU

1.1 — Activités agricoles

L'analyse suivante est basée sur les chiffres issus du RGA 2000. Par ailleurs, une enquéte
agricole a de plus été réalisée dans le cadre du PLU afin d'identifier précisément les espaces
dédiés aux activités agricoles, ainsi que le fonctionnement et les objectifs de développement des
exploitations.

A I'échelle départementale

Dans le Vaucluse, une pression fonciere de plus en plus importante se fait sentir. Elle touche
principalement les zones agricoles et contribue a favoriser le mitage, dont I'ampleur compromet
aujourd'hui les équilibres nécessaires a I'économie agricole.

En 2000, la Surface Agricole Utilisée (SAU) était de 123 056 hectares, soit 34,5% du territoire
départemental. A I'échelle départementale, le nombre d'exploitations a diminué de 39% mais la
taille moyenne des exploitations a augmenté de 45,5% en passant de 11 ha & 16 ha par
exploitation entre 1979 et 2000.

Par ailleurs le nombre d'exploitants et de co-exploitants est en constante diminution depuis 1979,
puisqu'il a baissé de 34% sur la période 1979-2000. De plus, la part des exploitants ayant 55 ans
ou plus en 2000 est de plus de 39% et pose donc la question de la reprise des exploitations suite
aux départs en retraite.

L'agriculture sur la commune de Maubec

En 2000, la Surface Agricole Utilisée localisée sur la commune de Maubec est de 179 hectares,
soit environ 20% du territoire communal. La surface agricole utilisée des exploitations ayant leur
siege sur la commune est de 211 hectares.

De 1979 a 2000, la SAU des exploitations ayant leur siege sur la commune a diminué de 106
hectares, soit une baisse de 33%.

Par les surfaces qu'elle occupe, I'agriculture joue un rble essentiel dans le maintien des équilibres
naturels et la conservation des paysages. L'agriculture & Maubec gere prés de 20% du territoire
communal. A ce titre, sa protection face aux pressions foncieres, ainsi que son réle de « coupure
verte », constituent un enjeu majeur pour la commune.

Evolution des exploitations (nombre et taille)

Sur la commune, le nombre d'exploitations diminue depuis 1979, mais la surface moyenne des
exploitations augmente, particulierement pour les exploitations professionnelles.

Parmi les exploitations recensées sur la commune en 2000, la moitié sont des exploitations
professionnelles.

Le nombre total d’'exploitations a diminué de plus de moitié depuis 1979, passant de 49 a 22
exploitations. Cette baisse a concerné aussi bien les exploitations professionnelles que les autres.
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Evolution du nombre d'exploitations

1979 1888 2000
Exploitations professionnelles 23 17 11
Autres exploitations 26 21 11
Toutes exploitations 49 38 22

En revanche, la surface moyenne des exploitations professionnelles est passé de 11 a 18
hectares entre 1979 et 2000. Les autres exploitations sont de petite taille en moyenne (1 a 3
hectares) et leur surface n'a quasiment pas évolué depuis 1979.

Evolution de la taille moyenne des exploitations pr ofessionnelles

1979 1888 2000

Taille moyenne des exploitations professionnelles 11 ha 14 ha 18 ha

Nature des surfaces agricoles

L'activité agricole de Maubec est tournée en grande partie vers la viticulture. Les surfaces plantées
en vignes occupent 78% de la SAU, et 18% du territoire communal. Les surfaces plantées en
vignes ont fortement diminué entre 1979 et 2000, avec une perte de prées de 54 hectares.

Par ailleurs, la SAU comprend, a hauteur de 13%, des terres labourables et 6% de vergers,
notamment des cerisiers. Les terres labourables, ainsi que les surfaces plantées en vergers ont vu
leur superficie diminuer quasiment de moitié entre 1979 et 2000.

La commune de Maubec est concernée par le périmetre de production en AOC : Cétes du Luberon
et Cotes du Ventoux.

Evolution des différentes surfaces agricoles

1979 1988 2000
Superficie Part Superficie Part Superficie Part
(ha) SAU (ha) SAU (ha) SAU

SAU 317 100,00% 295 100,00% 211 100,00%
Terres labourables 62 19,6% 36 12,2% 27 12,8%
Dont céréales 16 5,0% 2 0,7% - -
Superficie fourragere principale 6 1,9% - - - -
Vignes 219 69,1% 222 75,3% 165 78,2%
Vergers 24 7,6% 14 4,7% 13 6,16%

Les chefs d’exploitations et co-exploitants

Les chefs d'exploitations et les co-exploitants ont vu leur nombre diminuer de moitié depuis 1979 :
49 en 1979 et 25 en 2000. Nous pouvons également noter une tendance au vieillissement des
chefs d'exploitation et des co-exploitants : en 2000, la moitié des chefs d'exploitation et co-
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exploitants ont 55 ans ou plus. Il se pose alors la question de la reprise des exploitations lors des
départs en retraite.

Les chefs d’exploitation et co-exploitants de moins de 40 ans sont seulement au nombre de 4 en
2000.

Les chefs d’exploitations et co-exploitants selon | eur age
1979 1988 2000
Moins de 40 ans 6 5 4
40 4 55 ans 15 11 9
55 ans et plus 28 25 12
Total 49 41 25

1.2 — Espaces agricoles de la commune

Caractéristiques des espaces agricoles

L’espace agricole communal est principalement tourné vers la viticulture. De plus, Maubec est
concernée par le périmetre d’Appellation d’Origine Contr6lée (AOC) « Cbtes du Luberon et Cétes
du Ventoux ».

De plus, les espaces agricoles situés au Nord, Nord-Est et a I'Est du nouveau village sont irrigués
(Société Canal de Provence), et donc plus particulierement a préserver.

Limite retenue pour le plan de bornage
Limite périmétre d'enquéte

fiot faisant l'objet d'une demande agricole

Tlot faisant l'objet d'une demande non agricole

refus

sans réponse

Reéseaux SCP

Source : Société du Canal de Provence
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Des terroirs agricoles fragilisés
Zone agricole au POS
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L’'urbanisation de la commune s’est peu a peu développée sur les espaces agricoles, mitant
progressivement celui-ci. L'un des enjeux du PLU est de limiter I'étalement urbain et d’organiser le
développement communal dans un souci de préservation des espaces nécessaires au maintien et

au fonctionnement des activités agricoles, et d’économie de I'espace.

Typologies des espaces agricoles communaux
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Des espaces agricoles et urbains entremélés

BN

Quelques parcelles agricoles, et notamment de vignes, subsistent au sein, ou a proximité des
espaces urbains actuels. La question de leur éventuel maintien, pour leurs valeurs patrimoniales et
paysageres se pose.

Exemple de parcelle agricole située a proximité i

mm  édiate de la zone de sports et de loisirs "

Enquéte et études agricoles

Enquéte agricole communale

La commune de Maubec a réalisé une enquéte auprés de ses exploitants afin d’assurer la prise en
compte des activités agricoles et I'identification des espaces nécessaires a leur fonctionnement et
a leur développement dans le cadre du PLU. Cette enquéte s’est déroulée en mars et avril 2011.
Huit d’entre eux ont répondu a un questionnaire faisant un état des lieux de leur activité, et ils sont
sept a avoir reporté leurs parcelles agricoles sur un plan cadastral.

Ce sont donc au total moins de la moitié des exploitants a qui ont été adressés ces questionnaires
qui ont répondu, mais le plan révéle que I'enquéte ne porte réellement que sur un cinquiéme
environ des exploitations communales.

Occupation des sols :
Sur les 55,2 ha reportés sur plan :

*  90% des surfaces sont effectivement cultivées ou en jachére

* 7% des surfaces sont non cultivées et naturelles (bois, etc.)

» 3% des surfaces sont baties (habitations des exploitants)
Les propriétaires terriens ont aussi reporté 39 ha de terrains gu’ils souhaiteraient exploiter en
raison de leur qualité pédologique pour les exploit ations viticoles (80% de ces surfaces sont
cependant déja cultivées a I'heure actuelle), ce qui prouve I'attractivité de ce terroir

Nature des exploitations :

Sur les parcelles des 8 exploitants, 61% des surfaces effectivement cultivées sont liées ala
culture viticole, 20% a [larboriculture (figuiers, oliviers, cerises notamment) et 10% a
I'horticulture . D’autres types de cultures, notamment céréalieres et horticoles (3% et 2% des
espaces cultivés) sont aussi présentes.

Aucun exploitant ne pratique I'élevage dans le but d’en faire commerce

Evolutions futures :
La moyenne d'age des actifs se situe a environ 55 ans (le plus jeune a 37 ans). Sur les 8
guestionnaires retourneés :

* Quatre exploitants n’envisagent pas d'évolution ou de changement majeur dans leur
mode de production d’ici 10 ans  (trois d’entre eux ont par ailleurs une succession
assurée).
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» Trois exploitants prévoient de cesser toute activit é agricole dans un futur proche ou
sont retraités (pas de succession, terrains en vente ou vendus récemment).
» Seul le plus grand propriétaire terrien (26 ha) se plaint d’un contexte actuel qui 'empéche
de prévoir son évolution future , mais sa succession est assurée.
Un vieillissement des agriculteurs et la vente sans succession est donc un phénoméne qui touche
massivement les exploitations de la commune.

Autres éléments :
Sur les 8 questionnaires retournés :

» Toutes les exploitations viticoles sont labellisées AOC, et une seule sur les 4 est
labellisée bio .
» La ressource en eau est essentiellement puisée dans la nappe par forage (un seul

exploitant se plaint d’'une diminution des débits disponibles).

» Un seul exploitant pratique I'épandage de fumier sur ses cultures (vignes) pour seulement
20% des surfaces viticoles ainsi traitées.

* Deux exploitants pratiquent la rotation des cultures (dans le cadre de leurs cultures
potagéres essentiellement)

Les résultats sont présentés sur la carte de synthése suivante.

LEGENDE DE LA CARTE

[ Bati
] Terrains agricoles exploités
I Terrains agricoles non exploités

] Terrains a potentiel agricole

G Page 7

environnement



PLU Maubec — Dossier de consultation de la CDCEA

Résultats cartographiques de I'enquéte agricole men ée par la commune de Maubec
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2. Orientations de développement de la commune

A travers son projet de développement, la commune entend concilier maitrise du
développement urbain et préservation de son environ nement et de ses paysages . Dans cet
objectif, elle projette une population de l'ordre de 2200 habitants a I'horizon 2022 , échéance
théorique visée par le PLU (soit une croissance démographique de l'ordre de +1,4%/an, plus
maitrisée que celle constatée entre 1999 et 2008 : +1,6%/an).

Par ailleurs, la commune place la préservation de son environnement et de la qualité de son
cadre de vie au cceur de son projet de développement. Ainsi elle se fixe les objectifs de
modération de la consommation d'espace et de limita  tion de I'étalement urbain  suivants :

- préserver le potentiel agricole global de la commun e, et protéger ses entités naturelles
remarquables : massif du Petit Luberon, abords du Calavon... Ainsi la municipalité fait le
choix, a travers le PLU de freiner la consommation d'espaces importante consta tée
entre 1994 et 2010 (pres de 4,8 ha/an) au moins de moitié (comme le préconise le projet
de SCOT) et décide de reclasser en zone agricole ou naturelle p  res d'un quart du
potentiel résiduel constructible du POS  (pres de 10 ha).

- reconsidérer les potentialités de développement du Plan d'Occupation des Sols (POS)
et donner des limites claires a I'urbanisation

- planifier un développement de I'habitat en conforte ment du vieux et du nouveau
village , dans les limites de I'enveloppe actuellement batie (espaces interstitiels au
sein ou en limite des villages).

- circonscrire l'urbanisation dans les zones d'habita t diffus périphériques : I'enjeu
est de n'autoriser que l'urbanisation des « dents creuses » au sein de ses secteurs,
sans extension de leur emprise sur les espaces agricoles ou naturels limitrophes,

- programmer un confortement du hameau de Coustellet dans les limites fixées par
le projet de déviation de la D900 au Sud de celui-ci,

- permettre l'implantation d'une structure hoteliere au niveau du nouveau village
sur des terrains non valorisés par l'agriculture, en continuité de I'urbanisation existante
et présentant une situation stratégique (proximité de la D2 — desserte par les bus/car
sans traverser le village, connexion au cceur du village par les modes doux possible...),
afin de pallier au manque de structures de gamme moyenne depuis Cavaillon
(réponse a I'enjeu affiché au PADD du SCOT de confor  tement / diversification de
I'offre touristique )

- projeter , en vue de limiter I'étalement urbain et la consommation d'espaces, des densités
plus importantes dans les zones d'urbanisation futu re structurées (densité moyenne au
moins égale a 20 logements/ha), en cohérence avec les dispositions du projet de SCOT

- permettre une densification/structuration progressive des espaces urbains actuels les
plus centraux (premiére couronne du nouveau village), en cohérence avec lI'objectif
démographique retenu a I'norizon 2022, ainsi qu'avec l'offre en équipements et la desserte
par la voirie et les réseaux de la commune.

- encadrer l'urbanisation des espaces interstitiels e t des extensions urbaines
stratégiques de par leur superficie et/ou leur localisation (proximité des coeurs de villages...)
et phasage de l'ouverture a l'urbanisation , dans un double objectif de maitrise de
I'évolution urbaine de la commune et d'incitation a un développement moins
consommateur d'espace

Par ailleurs, la municipalité entend soutenir les a  ctivités agricoles , a travers le maintien
du potentiel agricole marchand et leur possible diversification (gites, chambres d’hétes,
camping a la ferme, vente directe...).
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3. Dispositions réglementaires du PLU et incidences sur
le foncier agricole communal

L’enjeu est de présenter, secteur par secteur de la commune, les évolutions apportées au sein du
PLU et impactant sur les zones agricoles.

Extraits du rapport de présentation du PLU. Dans les tableaux « bilan des surfaces », les
évolutions de zonage concernant les zones agricoles sont surlignées en rouge.

3.1 — Vieux village de Maubec

Vieux village de Maubec — Extrait Photographie aéri  enne / cadastre — Source : Géoportail

Vieux village de Maubec — Plan de zonage du POS
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Vieux village de Maubec — Plan de

zonage du PLU

'1 J ][9] LA AL HC A SCH Y T T
%HF ‘il‘){g‘ “8 FHCIC 1% 180 s 'ﬂf*m?' 1o
] AN | 173!
e T I RN h
fhiie o1 N o a %
w Y I b -
I Nojoke Ch, Ur e LE ‘
(]|
3 +]ie)s o]
Bim) R
P - e il
sl [a] %
%t—‘ w1 383
by | 0]
ﬁ Ucahi LAl e
- i) o
"M
1582 R LEY
Ucahti2 W'
I AS
G
1681 s ? m.a
&) ? 7 et 44
\ "' ! 5 a1
\ 1580 y
1624
\
' X E-FOSSE
Api2

}

1623

[ )

Es ROYERES DU RRIEURE ey \

%‘F v ..‘ DA é \/ 1491 o \\

“'L;; R 3 el YN Ny
- Bugie \ Hodean, N\
h ™ auaiz > 5 S L 1574
}NﬂU PR’ Rl L = i vﬁ}f Sy hY 697 LE—
v .. - O, \ :

LY 1040 To8 e hess "\

reprise de la délimitation de la zone Ual

correspondant au coeur du vieux-village —

inclusion du noyau d'urbanisation originel (fronts bétis continus), ainsi que des jardins, des

voiries et des espaces aménageés liés aux constructi

ons inclues en zone Ual)

Extrait du zonage du PLU — Vieux village de Maubec
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Inclusion a la zone Ual des constructions existante
artificialisés liés aux constructions de la zone (p

S, ainsi que des espaces urbains ou
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Reclassement d’espaces naturels/boisés en zone N
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Bilan surfaces :

Zone
UA

2,5 ha

Zone Ual/Ualf3

2 ha

- reclassement des tissus batis encadrant le coeur du
typologie urbaine différenciée (pavillonnaire) en z
zone UA et zones UC du POS). Par ailleurs est rattaché a

non agricole limitrophe et classée en zone NCa au POS. Le

Zone UA du POS

Préservation de I'espace

reclasseNe n zone el naturel de la Montagnette
Zone UA du POS _ _Typologle urbaine
A distincte de celle du cceur
reclassé en zone 0,6 ha . ) )
du vieux village (tissus de
Uc/2AUa : :
type pavillonnaire)
Espaces non boisés
Zone ND du POS correspondant a des
reclassée en zone 0,12 ha espaces non naturels et
Ual aménagés (voirie,
jardins...)
Espaces non agricoles
201l N,C 2O correspondant a des
reclassée en zone 0,03 ha

Ual

espaces ameénages
(jardins...)

vieux village et présentant une
one Uc/2AUa (partie de l'ancienne
la zone 2AUa une construction

raccordement a

'assainissement collectif de la zone 2AUa prévu par le Schéma Directeur d’Assainissement
(SDA) communal. A ce titre, I'urbanisation nouvelle dans cette zone est conditionnée a ce
raccordement a l'assainissement. Toutefois, des extensions mesurée des constructions
existantes sont admises dans l'attente de ce raccordement.

environnement

Extrait du zonage du PLU — Vieux village de Maubec
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Classement en Uc des extensions urbaines présentant
de village (tissus pavillonnaires, édifice religieu

Rattachement a la zone 2AUa d’une construction limi

Bilan surfaces :

une typologie différenciée du caeur

x isolé...)

trophe non agricole

POS PLU
Zone 2,5 ha Zone Ua/Uaf3 2 ha
UA
. Zone Uc 0,4 ha
one
uc L4ha zone 1,7 ha
2AUa/2AUai2 '
Typologie urbaine
el U,A A ot distincte de celle du coeur
THEEESEE B Z07E %9 du vieux village (tissus de
Uc/2AUa g€ (s
type pavillonnaire)
Espaces non agricoles
égg isl’\écé gﬁ Zpgz 01 ha correspondant a une
' construction non agricole
2AUa ;
existante

- programmation d’'une extension trés mesurée et encad

rée du cceur de village vers le

Nord-Ouest (Cf. orientation 2 du PADD) — volonté de maitrise fonciere communale et
nécessité de réaliser certains aménagements (voirie) jusqu’en limite et au sein de la zone

BN BN

préalablement & son ouverture a l'urbanisation. Ainsi

'urbanisation de la zone est

conditionnée a une modification/révision du PLU, a la réalisation d’'une opération d’ensemble

et une Orientation d’Aménagement et de Programmation

(OAP - traduite notamment par

une bande d’'implantation des constructions au zonage du PLU) est définie au PLU, en appui
sur I'étude réalisée pour le compte de la commune par Ostraka en 2010. Ainsi prés de 0,1 ha
de zone NC et 0,3 ha de zone ND sont reclassés en zone 2AUVf3 au PLU (également
suppression des EBC sur les emprises concernées par le projet : 0,3 ha).

Extrait du zonage du PLU — Vieux village de Maubec
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Planification d’'une extension mesurée et encadrée d

Orientation d’Aménagement et de Programmation (OAP)

u coeur du vieux-village

— Vieux village de Maubec

Bilan surfaces :

NC/ND

Zone 2AUvf3

0,4 ha

En conclusion, le projet de PLU n’'implique pas d’'im
communale au niveau du vieux village de Maubec

G

environnement

Zone NC du POS
reclassée en zone
2AUvVf3

0,1 ha

Espaces agricoles de
taille restreinte,
limitrophes au vieux
village, inclus dans
I'emprise du projet
d’extension (pour
aménagement d’'un
bouclage de voirie et d’'un
parking paysager) et
présentant une valeur
agronomigque moyenne
(6b - source SCP)

Zone ND du POS
reclassée en zone
2AUvVf3

0,3 ha

Espaces naturels
limitrophes au vieux
village et inclus dans
'emprise du projet
d’extension

pact significatif sur I'activité agricole
, dans la mesure ou il n'engendre que
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guelques déclassement de zones NC du POS d'emprise limitée, localisées en confortement de
I'urbanisation existante du vieux village et présentant une valeur agronomique moyenne.
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3.2 — Entre la Montagnette et le massif du Petit Lu beron

Entre la Montagnette et le massif du Petit Luberon — Extrait Photographie aérienne / cadastre
Source : Géoportail
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Entre la Montagnette et le massif du Petit Luberon — Plan de zonage du POS
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Entre la Montagnette et le massif du Petit Luberon — Plan de zonage du PLU
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W
environnement

rattachement aux zones Ucahl et 2AUa d’espaces non agricole et/ou non naturels —
prés de 1,2 ha de zone ND du POS sont rattachés a la zone 2AUa et pres de 1 ha de zone
NCa du POS (espaces non agricoles et par ailleurs grevés par le risque inondation — souci
d’encadrement réglementaire en cohérence avec I'occupation réelle des sols : classement
en zone Ap des espaces cultivés d'intérét paysager et classement en zone Ucahl des
espaces limitrophes en partie batis/aménagés)

1 ) R s i .
Rattachement aux zones Ucah/2AUa d’'espaces non agri  coles/naturels
et classés en zone NC/ND au POS (constructions exis  tantes, jardins...)

Maintien des espaces agricoles d’intérét paysager — classement en Ap au PLU (zones
NCa au POS). Les zones Ap correspondent a des espaces cultivés permettant des oints de
vue remarquables sur le vieux village de Maubec, ainsi que sur la Montagnette et le massif
du Petit Luberon. Par ailleurs les limites de la zone NCa au Sud-Ouest du vieux village de
Maubec est reprise dans la cadre du PLU (cohérence avec I'occupation réelle des sols — Cf.
paragraphe précédent). Enfin une partie des anciennes zones NB du POS est reclassée en
zone Ap. Il s’agit d'espaces agricoles interstitiels en bordure de la voie communale
principale, permettant notamment des points de vue remarquables sur le vieux village de
Maubec ou le massif du Petit Luberon.
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Maintien des espaces agricoles d’intérét paysager — classement en zone Ap

Bilan surfaces :

POS —
Zone Ucahl/Ucahli2 17,8 ha
Zone
NBbi/NBdi/NBs | 223 ha
Zone
2AUa/2AUaf3/2AUai2f3 12,7 ha

Préservation des
principaux espaces
Zone NB du POS agricoles au sein des
p 1 ha . . ;
reclassée en zone Ap tissus batis existants
(conflits d’'usages et
intéréts paysagers)

Zone ND du POS
Espaces non naturels

reclassée en zone 1,2 ha s
2AUa et batis
Espace non agricoles
Zone NCa du POS (jardin lié a une
reclassée en zone 1,1 ha construction existante
Ucahl et incluse dans la

zone Ucahl
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- Reprise des limites des zones Agricoles (A) et Natu relles (N) du POS au Sud-Est du
vieux village , en cohérence avec I'occupation réelle des sols (espaces cultivés ou boisés,
jardins/piscines liées a des constructions existantes classées en zone N). Ainsi pres de 2,4
ha de zone NC du POS sont reclassés en zone N au PLU (espaces non agricoles et boisés
ou jardins/piscines liée a des constructions existantes classées en zone N. De plus, les
anciennes zones NDafl du POS sont rattachées a la zone Nfl (cohérence avec l'aléa feu de
forét identifié sur celles-ci).

B
e T N

Reprises ponctuelles de la limite des zones A/N en cohérence
avec l'occupation réelle des sols (espaces cultivés  /boisés)

Inclusion des zones NDaf du POS en zone N au PLU

En conclusion, le projet de PLU n’engendre pas d’im pact sur I'activité agricole communale
(déclassements de zone NC correspondant a des espaces non agricoles — jardin... - et PLU
reclassant prés d'1 ha d’anciennes zones NB en zone Ap)
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3.3 — Nouveau village de Maubec

Nouveau village de Maubec — Partie Nord — Extrait P hotographie aérienne / cadastre - Source : Géoportail
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environnement

Nouveau village de Maubec — Partie Nord — Plan de z onage du POS
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Nouveau village de Maubec — Partie Nord — Plan de z onage du PLU
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Nouveau village de Maubec — Partie Sud — Extrait Ph  otographie aérienne / cadastre - Source : Géoportall
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Nouveau village de Maubec — Partie Sud — Plan de zo nage du POS
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- ldentification de la premiere couronne du coeur du n  ouveau village en zone Ub -
correspondant aux espaces centraux du nouveau Vvillage - objectif de
densification/structuration progressive de ces espa ces de transition entre le cceur du
nouveau village (zone Ua) et les extensions de type pavillonnaires plus péri phériques
(zones Uc/Ud). Il s'agit d’espaces disposant d’'une desserte par la voirie et les réseaux
suffisantes pour accompagner une densification progressive. Ainsi la zone Ub englobe une
partie des anciennes zones UC/UCi/UCal du POS, ainsi que les zones 1NA au sein de
celles-ci et actuellement baties (de méme que les espaces non bati résiduels et desservis
par les réseaux). Au sein de la zone Ub sont également distingués deux sous-secteurs :

- le sous-secteur Uba , non desservis par I'assainissement collectif et dans lequel la
réalisation de dispositifs autonomes d’assainissement est autorisée (conformément au
SDA de la commune). Par ailleurs au niveau du secteur « Les Reys », sont rattachés a
la zone Uba un groupement de constructions non agricoles limitrophe a I'Est (et classé
en zone NC au POS), ainsi que le batiment d’'intérét architectural (classé en zone NCs
au POS) — ainsi prés de 0,5 ha de zone NC/NCs du POS sont rattachés a la zone Ub
(mais espaces en réalité non agricoles)

- le sous-secteur Ubh , dans lequel la nappe phréatique est proche du sol et impliquant
sur surélévation des constructions

Par ailleurs, une partie de la zone UC/UCi du POS est rendue a la zone Agricole (A) —
espaces non batis les plus périphériques, en bordure d’espaces agricoles - prés de 0,3 ha

Extrait du zonage du PLU — Nouveau village de Maube ¢
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PLU Maubec — Dossier de consultation de la CDCEA

Classement de la premiere couronne du nouveau villa
POS périphériques et non batis

Reclassement en zone A d’espaces constructibles du

Bilan surfaces :

ge en zone Ub

POS PLU
Zone UA 1,2 ha Zone Ua 2,4 ha
Zones
UC/UCi/UCa | 34,1 ha Zone Ub 32,8 ha
1
Zones 1NA 12,8 ha Zone Uba 5 ha
Zone 1NAa 0,6 ha
Zone Ubh 2 ha
Zone 2NA 0,6 ha
Zone UGIUGi e
POS reclassée en 0,3 ha P :
des espaces agricoles
zone A
de la commune
Rattachement de
Zone NC/NCs du constructions non
POS reclassée en 0,5 ha agricoles existantes et
zone Uba limitrophes a la zone UC
du POS
Zone UC/UCi/UCa
du POS reclassee 28.4 ha Densification/structuratio
en zone n progressive des
Ub/Uba/Ubh espaces urbains les plus
Zone 1NA du POS centraux au niveau du
reclassée en zone 11,6 ha nouveau village
Ub
Zone 2NA du POS lelta_tlon de ,I etalement
reclassée en zone 06 urbain et préservation
A ’ des espaces agricoles
de la commune
Reconnaissance de
zone 1A o e
POS reclassée en 0,2 P Pro)

En conclusion, le projet de PLU n’engendre pas d'im

- Reclassement des extensions urbaines plus peériphéri

zone Ub

de logement en cours
sur le secteur Croix
Blanche

pact sur l'activité agricole communale

(déclassements de zone NC correspondant a des espaces non agricoles — groupement de
constructions existantes limitrophe aux zones bétis du nouveau village) et PLU reclassant prés
d’0,3 ha danciennes zones UCi en zone A).

ques et de type pavillonnaire -

anciennes zones UC/NA/NB du POS — en deux catégories de zones :
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- Zones Uc : extensions de type pavillonnaire qui se sont développées autour du vieux
et du nouveau village.

Classement en zone Uc des extensions du nouveau vil  lage, de type pavillonnaire
Reclassement en zone A de zone constructible maisn  on béatie du POS

Extrait du zonage du PLU — Nouveau village de Maube ¢ — Partie Nord
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- Zones Ud : extensions de type pavillonnaire plus périphériques, moins denses, avec
une présence végétale plus affirmée et non desservies par I'assainissement collectif.

Extrait du zonage du PLU — Nouveau village de Maube ¢ — Partie Nord
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Bilan surfaces :

POS PLU
Zone Ua 2,4 ha
Zone UC 34,1 ha

Zone Ub 32,8 ha
Zones 1NA 12,8 ha Zone Uba 5 ha
Zone 1NAb 0,7 ha Zone Ubh 2 ha
Zone 2NA 0,6 ha Zone Uc 21,5 ha
Zone NBai 0,3 ha Zones Uca/Ucah2 8 ha
Zone NBb 9,5 ha Zone Ucb 2,3 ha
Zones NBc 32,8 ha

Zone Ud 16,6 ha
Zones NBs 1 ha

Zone 1NA du POS

Zone desservie par les
réseaux — enjeu
d’encadrement de
I'urbanisation

ud

reclasseS :n zone 0,4 ha (préservation de la
perspective remarquable
sur le vieux village) -
OAP
Zone desservie par les
Zone 1NADb du réseaux — enjeu
POS reclassée en 0,7 ha d’encadrement de
zone Uc 'urbanisation (acces) -
OAP
Reconnaissance de
'urbanisation existante
Zone 2NA du POS et précision de la limite
reclassée en zone 0,6 de la zone A Urbaniser a
Uc vocation principale
d’habitation en
conséquence
Zone NBai du POS
reclassée en zone 0,3 ha
Ucah?2
Zone NBb du POS
reclassée en zone 6,7 ha Tissus batis existants
Uc/Uca
Zone NBb du Pos
reclassée en zone 2,4 ha
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En conclusion, le projet de PLU n’engendre pas d'im

pact sur I'activité agricole communale

(déclassements de zone NC correspondant a des espaces ou constructions existantes non
agricoles) et PLU reclassant prés d’4,5 ha d’anciennes zones constructible du POS en zone A).

- ldentification des principales potentialités foncié
actuelle, encadrement de leur urbanisation et phasa
cohérence avec la desserte par la voirie et les rés

res au sein de l'enveloppe batie

ge du développement urbain en

eaux — une partie des anciennes zones

UC/NA/NB/NC du POS sont reclassées en zones A Urbaniser. De plus le PLU opére une
actualisation des limites des zones A Urbaniser au regard de l'urbanisation existante

limitrophe & celles-ci et notamment :

- la zone 2AU secteur L’Ara (ancienne zone 2NA/NC du POS ) — espaces interstitiel au
sein de I'enveloppe urbain actuelle (et précédemment classée en zone 2NA au POS) —
Le PLU opére une reprise ponctuelle de sa limite Sud-Est (alignement sur les limites
de l'urbanisation actuelle au Nord-Est et au Sud-Ouest du secteur). La zone 2AU a une
vocation principale d’habitation. Son ouverture a l'urbanisation est phasée dans le
temps (nécessaire modification/révision du PLU), en cohérence avec desserte par la
voirie et les réseaux, insuffisante en limite immédiate de la zone 2AU. Par ailleurs, le
PLU définit une OAP pour garantir une cohérence d'ensemble dans le cadre de

'urbanisation de la zone.

LA MUSCADELLE ~

L& COUSTA

Bilan surfaces :

Zone 2NA 3,2 ha Zone 2AU

3,4 ha

Zone 2NA du POS

2AU

reclassée en zone 3,2 ha
2AU

Zone NC du POS

reclassée en zone 0,2 ha

Redéfinition de la limite
constructible :
alignement sur les
'urbanisation existante
en limite de la zone
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En conclusion, le projet de PLU ne porte pas attein  te de maniére significative a l'activité
agricole. En effet, le seul déclassement tres ponctuel de zone NC du POS (0,2 ha) vise a définir
des limites claires a l'urbanisation, en cohérence avec celle de I'enveloppe urbaine actuelle.

- Redéfinition des zones a vocation d’équipements pub lics (Ue) au niveau du nouveau
village : les anciennes zones UC/INAT/INAT1/INAT2 du POS sont reclassées en 3
catégories de zones afin de reconnaitre/définir des péles d’équipements différenciée et
d’intégrer les enjeux paysagers des espaces aux pieds du vieux-village :

- Zone Ue : secteur au niveau du cimetiere — vocation d'équipements publics
(équipements de sports/loisirs, techniques...).

- Zone Uep : secteur au niveau du stade et de la salle polyvalente — vocation
d’équipements publics (constructions et installations).

- Zone Uepl : secteur aux pieds du vieux village et présentant de fors enjeux paysagers
— vocation d’'aménagements publics (nouvelles constructions interdites). La zone Uelp
reprend la moitié Sud-Est de la zone 1INAT1 du POS. Afin de préserver les abords
agricoles et d'intérét paysager du vieux village, la moitié Nord-Ouest de la zone 1NAT1
(0,8 ha) du POS est reclassée en zone Ap (agricole paysager — strictement
inconstructible).

Extrait du zonage du PLU — Nouveau village de Maube ¢

e T o RN L T T L MRl ™ P R - L CLOS-DE-GIRARD

LA MUSCADELLE i C ﬁ L "" oo AT & i - - - ’

L& COUSTA

Bilan surfaces :

Zone 1INAT 3 ha Zone Ue 1,7 ha
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Zone 1NAT1 1,5 ha Zone Uep 3 ha

Zone 1NAT2 1,3 ha Zone Uepl 0,6 ha

Préservation des abords

etz LNATL agricoles d’'intérét
reclassée en zone 0,8 ha 9 )
A paysager du vieux

village

En conclusion, le projet de PLU ne porte pas attein  te a I'activité agricole. Au contraire, le PLU
engendre le reclassement de prés de 0,8 potentiellement aménageables du POS en zone Ap.

- Définition d’'une zone a urbaniser pour I'implantati on d’'une structure hételiere (2AUh)
au Nord-Ouest du nouveau Vvillage — en cohérence avec les enjeux de
confortement/diversification de I'offre touristique affichés au PADD du SCOT. Ainsi pres de
3,1 ha de zone NC du POS sont reclassés en zone 2AUh, correspondant & des espaces en
grande partie non valorisés par I'agriculture (friches). Au regard de I'absence de desserte de
la zone par I'assainissement collectif, I'urbanisation de la zone 2AUh est conditionnée a une
modification du PLU (toutefois le réseau collectif existe a proximité — zone Uc — et le zonage
d’'assainissement du SDA communal atteste de la possibilité d’étendre le réseau jusqu’a la
zone). De plus, ce phasage de I'ouverture a I'urbanisation de la zone permettra une maitrise
par la municipalité sur la qualité architecturale du projet et son intégration dans son
environnement tant bati que paysager. Enfin, une Orientation d’Aménagement et de
Programmation est définie au PLU afin d’encadrer 'urbanisation future de la zone :
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Orientation d’Aménagement et de Programmation (OAP) — Zone 2AUh

La commune souhaite permettre I'implantation d’'une structure hételiére sur son terr itoire , en
limite Nord-Ouest du nouveau village.

Cette volonté répond a un réel besoin :

- absence de structure hételiere pouvant accueillir la capacité d’'un bus/car entre Cavaillon et
Coustellet

- enjeu identifié au SCOT en élaboration de Cavaillon-Coustellet-L’lsle sur la Sorgue de
développement et de diversification de I'offre en hébergement touristique

Par ailleurs, le site retenu présente des caractéristiques adaptées a ce type de projet :

N

- localisation a proximité d’une infrastructure de transport importante (D2), permettant une
desserte par un car/bus sans traversée du cceur de village de Maubec et suffisamment
proche de ce dernier pour lui bénéficier (connexion par les modes doux...)

- espaces bénéficiant d’'un cadre paysager de qualité (vue sur le massif du Petit Luberon), en
continuité de I'urbanisation existante (quartier résidentiel de Bagnol/Clos du Prince), sur des
terrains non valorisés par I'agriculture et hors espaces AOC

L’ouverture a I'urbanisation de cette zone a vocation d’hébergement hételier est prévue a plus long
terme. En effet, ne disposant pas d'une desserte par les réseaux suffisante pour accueillir
immédiatement cette structure touristique, elle est classée en zone 2AUh, urbanisable a une fois
les aménagements de réseaux manquants réalisés jusqu’en limite de la zone et aprés modification
du PLU.

De plus, la commune entend structurer I'urbanisation de cette zone :

- réalisation d'une structure hoteliere avec un traitement architectural et paysager de
qualité , en cohérence avec I'environnement remarquable du site

- organisation de l'implantation des futures constructions par la définition d’'une bande
d’'implantation garantissant le maintien d’espaces n on batis entre le futur hétel et les
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constructions existantes  au Nord-Ouest, ainsi que la réalisation d’espaces paysagers
autour de la structure touristique , favorisant sont intégration dans I'environnement

- planification de la desserte viaire  depuis la voie communale existante au Nord de la zone
(route de Ménerbes) et réalisation d’une liaison douce connectant la zone au ceeur du

village de Maubec .

Bilan surfaces :

Zone NC 14,3 ha Zone 2AUh

3,1 ha

Zone NC du POS
reclassée en zone
2AUh

3,1 ha

Possible implantation
d’une structure hételiere
en continuité de
'urbanisation du
nouveau village

En conclusion, le projet de PLU ne porte pas datte

inte significative a I'activité agricole

communale. En effet, le déclassement d’espaces classés NC du POS correspond a des terrains
en continuité de l'urbanisation existante et en grande partie a des espaces en friche.

environnement
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3.4 — Hameau de Coustellet

Hameau de Coustellet — Extrait Photographie aérienn e/ cadastre - Source : Géoportail
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environnement

Hameau de Coustellet — Plan de zonage du POS
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Hameau de Coustellet —Plan de zonage du PLU
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- Redéfinition du cadre réglementaire correspondant a  ux extensions Sud du hameau de
Coustellet — secteur en tout ou partie bati et caractérisé par une vocation économique
affirmée — les précédentes zones 1NAE/INAE1i/1INAEa/INAEb/2NAE et NBc du POS sont
reclassées en zone Ux avec la distinction de différents sous-secteurs :

- secteur Ux — espaces a vocation d’activités économiques au Sud du cceur du hameau
de Coustellet. Il correspond a I'ancienne zone 1NAE du POS a laquelle sont rattachée :

une partie de I'ancienne zone UCai en bordure Ouest de la D2 (constructions a
vocation économique existantes - Cf. paragraphe précédent)

'extrémité Nord et non béatie de I'ancienne zone NBc — affirmation de la vocation
economique des extensions Sud du hameau de Coustellet

la partie aménagée et batie a ce jour de I'ancienne zone 1NAEa (limite Est de la
commune de Maubec)

une partie de I'ancienne zone NC du POS en limite Sud de I'emprise urbaine
actuelle du hameau, correspondant a des constructions et installations & vocation
économique

Extrait du zonage du PLU — Coustellet

Rattachement a la zone Ux de constructions non agri  coles
existantes et classées en zone NC au POS

- secteur Ux2 — secteur non bati en bordure de la D2 et en entrée Sud-Ouest du
hameau de Coustellet. Il correspond a la partie Sud de I'ancienne zone 1NAEb du POS
ainsi qu'a l'extrémité Ouest de la zone 2NAE au POS, auxquelles est rattaché une
partie de I'ancienne zone NC du POS. La limite Sud de la zone Ux2 correspond
désormais a I'emprise réservée pour la réalisation de la déviation de la D900 qui
matérialisera a termes la limite urbaine du hameau de Coustellet. Au sein de la zone
Ux2, I'enjeu est de permettre la réalisation de constructions-vitrines de part et d’autre
de la D2 et en lien avec le projet de déviation de la D900 et de garantir un traitement
paysagers qualitatif de cette nouvelle entrée du hameau de Coustellet. En ce sens une
Orientation d’Aménagement et de Programmation (OAP) a été définie au sein du PLU.

environn ni
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Rattachement a la zone Ux2 d’espaces classés NC au
entre I'ancienne zone NAE2 du POS et le tracé de la

Bilan surfaces :

Extrait du zonage du PLU — Coustellet

POS : espaces interstitiels compris
future déviation.

POS
Zone 1INAE 1&59 Zone Ux 17,3 ha
Zone 1NAEa 2,9 ha Zone Ux1 2,6 ha
Zone 1NAEDb 3,3 ha
Zone Ux2 2 ha
Zone 1INAE1i 2 ha
Zone 2NAE 1,5 ha
Zone Ux3h 2 ha
Zone NBc 4,1 ha
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- Redéfinition des extensions urbaines du hameau de C oustellet — reclassement des
précédentes zones 1NAEa/2NAE et NBc du POS avec la distinction de différents sous-
secteurs :

secteur AUx — secteur partiellement bati au Sud du cceur de Coustellet et
correspondant a la partie Sud de l'ancienne zone NBc du POS. Ce secteur est
caractérisé par la présence d’habitations au sein d’'un tissu a vocation principalement
économique. La municipalité souhaite affirmer la vocation économique de cet espace
en n‘autorisant que les nouvelles constructions a vocation d’activités économiques
compatibles avec I'habitat (artisanat, bureaux...) ainsi que I'extension mesurée des
constructions existantes. La limite Sud du secteur est reprise afin d'intégrer une
construction non agricole existante (classée en zone NC au POS). La zone AUx
dispose, sur ces limites immédiates, d'une desserte par l'assainissement collectif
présentant une capacité suffisante. A ce titre I'urbanisation nouvelle dans la zone sera
possible au fur et a mesure de I'extension du réseau au sein de celle-ci.

Extrait du zonage du PLU — Coustellet

Rattachement a la zone AUx d’une construction nona  gricole classée en zone NC au POS.

environnement

secteur 1AUx — secteur a vocation d’activités économiques au Sud-Est du hameau de
Coustellet et dont l'urbanisation est conditionnée a la réalisation d’'une opération
d’ensemble, dans le prolongement des tissus économiques existants au Nord.
L’'emprise du secteur correspond a la limite Sud et non batie de I'ancienne zone
1INAEa du POS, ainsi qu'aux espaces interstitiels situés entre I'urbanisation existante
et le projet de déviation de la D900 (classés NC au POS — 2 ha). De plus, afin
d’'organiser le développement urbain au sein de la zone 1AUx, une Orientation
d’Aménagement et de Programmation (OAP) est définie au PLU.
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Extrait du zonage du PLU — Coustellet

Reclassement en zone 1AUx d’espaces agricoles inter  stitiels entre le
hameau de Coustellet et le tracé du projet de dévia  tion de la D900

- secteur 2AUx - secteur a vocation d’activités économiques en limite Sud du hameau
de Coustellet. Il correspond aux espaces interstitiels entre I'urbanisation existante et
hameau et I'emprise du projet de déviation de la D900 (précédemment classés en
zone 2NA/NC du POS). Son urbanisation étant fortement liée a la concrétisation de la
future déviation de la D900, celle-ci est prévue a plus terme, apres
modification/révision du PLU. De plus, afin d’organiser le développement urbain au
sein de la zone 1AUX, une Orientation d’Aménagement et de Programmation (OAP)
est définie au PLU.

Extrait du zonage du PLU — Coustellet

Reclassement en zone 2AUx d’espaces agricoles inter  stitiels entre le hameau de Coustellet
et le tracé du projet de déviation de la D900

GQ Page 45



PLU Maubec — Dossier de consultation de la CDCEA

La commune fait le choix de planifier un possible développement économique du hameau de
Coustellet vers le Sud , dans les limites fixées par 'emprise de la future déviation de la D900.
Par ailleurs, la commune entend structurer cette possible extension :

ameénagement de I'entrée Sud-Ouest du hameau , en lien avec la future déviation de la
D900 — zone Ux2 : réalisation de constructions-vitrines de part et d’autre de la D2 ,
d'une hauteur minimale de R+1 (afin de masquer les constructions et installations
existantes au Nord de la zone) et présentant une homogénéité en termes de formes
urbaines et de typologie architecturale . De plus, les abords de la D2 et de la future
déviation de la D900 devront faire I'objet d’un traitement paysager qualitatif

planification d'un développement économique au Sud- Est du hameau , dans le
prolongement de la zone d’activités du Tourail. En ce sens, une zone 1AUx, dont
'urbanisation est conditionnée a la réalisation d’'une opération d’ensemble est définie. De
plus, la desserte viaire de cette zone devra étre assurée via la réalisation d’'une voirie
principale reliant les voies communales existantes au Nord-Est (rue du Carignan) et a
I'Ouest de la zone (route des Caves). Enfin, la limite Sud de la zone, correspondant aux
abords de la future déviation de la D900 devront faire I'objet d’un traitement paysager
gualitatif .

phasage de I'ouverture a I'urbanisation des espaces centraux en bordure de la future
déviation de la D900 (entre la nouvelle entrée Sud-Est et la zone d’'urbanisation future a
vocation économique au Sud-Ouest — 1AUx) — l'urbanisation de cet espace est prévue a
plus long terme , une fois la déviation de la D900 ainsi que les aménagements de
voirie/réseaux manquants réalisés et aprés modification du PLU. Toutefois, les abords de
la future déviation de la D900 devront faire I'objet d’un traitement paysager qualitatif.

Bilan surfaces :

POS PLU
Zone 1NAEa 2,9 ha Zone AUX 3 ha
Zone 2NAE 1,5 ha Zone 1AUX 2,4 ha
Zone NBc 4.1 ha Zone 2AUxX 4 ha
Zone NC du POS Rattachemgnt d’'une
reclassée en zone 0,1 ha ponstruqﬂon norn
’ agricole existantes a la
AUX
zone AUx
Zone NC du POS Possible extension du
reclassée en zone 2 ha hameau de Coustellet
1AUX sur les espaces
interstieils entre
Zone NC du POS I'enveloppe urbaine
reclassée en zone 3,6 ha actuelle et la future
2AUx déviation de la D900

En conclusion, le projet de PLU  prévoit un reclassement d’espaces précédemment classés NC
au POS en zone U/AU a vocation d’activités économiques. Ces zones visent & permettre un
confortement de I'actuel hameau de Coustellet (affiché au PADD) vers le Sud et dans la limite de
la future déviation de la D900. Ainsi, les déclassements d'espaces agricoles engendrés par le
projet de PLU concerne uniqguement des secteurs interstitiels entre le hameau et la future déviation
et a ce titre n’implique pas d'impact significatif sur | "activité agricole communale.

nnnnnnnnnn
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3.5 — Reste du territoire de Maubec

redéfinition des limites des zones agricoles et nat urelles en bordure du Calavon, ainsi
gu’'aux abords de la Montagnette et du massif du Pet it Luberon , en cohérence avec
I'occupation réelle des sols (base orthophotographie). Ainsi prés de 13,1 ha de zone ND du
POS sont reclassés en zone A/Ap au PLU et pres de 5,2 ha de zones NC du POS sont
reclassés en zone N au PLU

suppression de la zone NCbi du POS (au sein de laquelle I'exploitation de carriere était
autorisée) en bordure du Calavon, en cohérence avec I'enjeu de préservation du cours d’eau
et de ses abords et avec I'arrét de I'exploitation de la carriere existante au sein du secteur —
reclassement en zone AouN au PLU

suppression des secteurs NCc et NCs du POS  (correspondant & des batiments existants
présentant un intérét architectural et patrimonial) — reclassement en zone A/N au PLU et
identification de ceux en zone agricole pour lesque Is un changement de destination

est autorisé au titre de I'article L.123-3-1 du Cod e de I'Urbanisme (Cf. paragraphe 2.1.6)

suppression de la zone NDci du POS  (autorisant les constructions et installations liées a la
station d’épuration) et rattachement a la zone A du PLU (autorisant les constructions et
installations nécessaires au fonctionnement des services publics.

suppression du secteur NDd du POS  (Chapelle Saint-Baudille — travaux de restauration et
de mise en valeur autorisés) et rattachement a la zone A du PLU. De plus, les vestiges de
la chapelle sont identifiés au titre de I'article L.123-1-5-7°du Code de I'Urbanisme en vue de
garantir leur préservation et leur possible mise en valeur (Cf. paragraphe 2.1.6)

Extrait du zonage du PLU — Abords du Calavon

S L . -

Reclassement de la zone NCbi (carriére) du POSenz one A

Suppression de la zone NDci (station d’épuration) d u POS - reclassement en zone A

Reprises ponctuelles des limites des zones A/IN aur  egard de I'occupation réelle des sols

Identification des batiments d'intérét architectura I/patrimonial en zone agricole
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Secteurs dans lesquels la nature des sols nécessite

environnement

Extrait du zonage du PLU — Abords Nord du nouveau v  illage

- .. - B -

&n " --\-,': Al R"-ﬁn = ®

Identification des batiments d’intérét architectura I/patrimonial en zone agricole

Suppression de la zone NDd du POS et identification de la chapelle
Saint-Baudille et rattachement a la zone A

Extrait du zonage du PLU — Abords Sud-Est du nouvea  u village

N - VRSSTResT Jy s gy T
Yol e ?«w:rm\‘ £ Al 3 y
fadeh LT A ol

Secteurs agricoles d'intérét paysager — zones Ap

Identification des batiments d’intérét architectura I/patrimonial en zone agricole

des travaux de drainage — zone Ah
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3.6 — Bilan des surfaces général

POS PLU
Zones A 213 ha
Zones NC ha Zone Ah 28,6 ha
Zone Ap 48,1 ha

Zone N 436,8 ha
Zone Nt 1,9 ha

Zones ND 4455 ha

En conclusion, le projet de PLU n’engendre au total gu’une diminution de 3 ha des zones
Agricoles (A), n'induisant pas d'impacts significat ifs sur I'activité agricole communale.
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4. Analyse de la consommation d’espaces

Extraits du rapport de présentation du PLU.

En cohérence avec les dispositions de la loi Engagement National pour 'Environnement (ENE-
Grenelle de 'Environnement) un bilan de la consommation d’espaces a été établi pour la période
1994/2010, soit une période de 16 ans (bases cadastrales).

4.1 — Evolution de la tache urbaine entre 1994 et 2 010

Sur la période considérée, I'évolution de la tache urbaine est analysée afin de mesurer la consommation
fonciere induite par le développement de la commune, et notamment pour la production de nouveaux
logements.

La tache urbaine : elle correspond a I'enveloppe ou aux enveloppes agglomérée(s) actuelle(s), c'est a dire a
l'urbanisation existante et équipée en tout ou partie. La définition de la tache urbaine est un outil de travail
permettant d’estimer le foncier consommeé pour les logements et la population existante, de comprendre
comment les extensions urbaines se sont faites dans le cadre du POS. Elle ne correspond pas a la surface
constructible du POS, ni en aucun cas a la future limite de la zone urbaine U du PLU.

Superficie de la Tache urbaine en Superficie de la tache urbaine en
" : 1994 (ha) 2010 (ha)
Entité urbaine Dont . Dont .
ont vocation ont vocation
Lotz habitat Lotz habitat
Village haut 12.81 12.81 25.34 25.34
Village bas 35.16 35.16 82.09 82.09
Coustellet 17.59 7.75 36.25 19.63
TOTAL 65.56 ha 55.72 ha 143.68 ha 127.06 ha

La tache urbaine a progressé de prés de 78 ha en 16 ans, soit une évolution d’environ 4,8 ha par
an.

La tAche urbaine a vocation d’habitat  a progressé de prés de 71 ha, soit une évolution moyenne
de 4,5 ha par an sur la période.

Au regard du nombre de nouveaux logements construits sur la commune sur la période 1994/2010
(soit environ 339 logements) :

- la densité moyenne de l'urbanisation a vocation d’habi tat a été de l'ordre de 5
logements/ ha

- la consommation fonciere moyenne par logement est de I'ordre de 2000 m?/ logement
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4.2 — Analyse du développement urbain dans le cadre du POS
entre 1994 et 2010
Dont Dont Dont
TOTAL vocation vocation vocation
principale principale principale
habitat activités loisirs
Superficie Superficie Superficie Superficie
(ha) (ha) (ha) (ha)
Superficies constructibles du 165.49 137.98 21.65 6
POS
(Zones U/ NB/ NA/ NAE/ NAT)
Potentiel constructible résiduel 84.92 68.71 11.61 4.6
du POS en 1994
Potentiel constructible du POS 44,23 38.11 5.92 0.2
urbanisé entre 1994 et 2010
Potentiel constructible résiduel 40.69 30.6 5.69 4.4
du POS en 2010
Taux de rétention fonciére 48% 45% 49% 96%
entre 1994 et 2010

Sur la période considérée :

- en 1994, le POS compte au total 165.5 ha de zones constructibles , dont 85 ha de
potentiel constructible . Sur ce potentiel disponible, 68.7 ha sont a destination de
I'habitat,

- pres de 44,2 ha se sont urbanisés sur la commune entre 1994 et 2010,

- en 2010, le potentiel constructible résiduel du POS est de I'ordre de 41 ha, dont prés
de 31 ha a vocation d’habitat; un taux de rétention fonciére global de 48% du
potentiel constructible du POS  est constaté sur la période,

- si la méme densité de construction que celle constatée entre 1994 et 2010 (5 logements/
ha) est projetée dans le cadre de l'urbanisation du potentiel constructible résiduel du POS
en 2010, le POS présente une capacité théorique de I'ordre d  ’environ 155 logements.

Le potentiel résiduel du POS a vocation d’habitat
du PLU de la maniére suivante :

- pres de 17,3 ha (56%) des zones U/NA/NB du POS sont reclassés en zone Urbaine (U)
au PLU

- pres de 8,2 ha (27%) des zones U/NA/NB du POS sont reclassés en zone A Urbaniser
(AU) au PLU

Note : sur les 25,5 ha de résiduel constructible du POS a vocation d’habitat, pres de 4,7 ha ont été
au sein du PLU soit inscrits en Emplacement réservés (ER — stade...), soit affectés a des zones a
vocation économique (zone NB de Coustellet transférée en zone Ux/AUx) — soit un potentiel
résiduel a vocation d’habitat repris du POS de l'ordre de 21 ha.

- pres de 4,2 ha (14%) des zones U/NA/NB du POS sont reclassés en zone Agricole (A)
au PLU
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- pres de 0,9 ha (3%) des zones U/NA/NB du POS sont reclassés en zone Naturelle (N) au

PLU
4.3 — Analyse du développement urbain projeté dans le cadre
du PLU

Dans le cadre du PLU, la commune projette un développement en appui :

- pour I'habitat : sur une urbanisation des espaces interstitiels au sein ou en limite des

emprises urbaines actuelles du vieux et du nouveau village de Maubec , ainsi que du
hameau de Coustellet.

- pour les activités économiques : sur une urbanisation des espaces interstitiels au
niveau du hameau de Coustellet et a travers des extensions mesurées des emprises
urbaines actuelles : au Nord-Ouest du nouveau village pour I'implantation d’'une structure
hételiére et au Sud du hameau de Coustellet pour les activités économiques au sens large
(dans la limite de la future déviation de la D900).

Ainsi le projet de développement de Maubec traduit au sein d u PLU, entraine les
consommations d’espaces présentées dans le tableau suivant :

Urbanisation
des espaces
Entité urbaine de mtg)r(?g'ﬂgliir?u Sur des espaces précédemment classés au POS
I ETIHLINE urbaine projetée en -
dans le cadre du
PLU (ha)
Extension
Vieux village de mesuree et NC (0,1 ha) et ND (0,3 ha) — espaces de taille limitée,
Maubgc encadrée du en continuité de l'urbanisation existante et présentant
vieux village une valeur agronomigue moyenne
(zone 2AUvV)
TOTAL VILLAGE 0,4 ha d’espaces NC/ND du POS reclassés en zone AU au PLU
Urbanisation Pour la zone 1AUa : 1INA/1NAa
des espaces Pour la zone 1AUb : UC/2NA
s:eni:]e(rnsutlgiliriliie Pour la zone la zone 1AUc : 1INA/NBc
de I'enveloppe Pour la zone 2AU du Clos de I'Appie : UC
urt;g::salciuljzalfe Pour la zone 2AU de I'Ara : 2NA et NC (0,2 ha —
1(AUb 1AUG e’t harmonisation de la limite constructible en appui sur
Nouveau village de éAU celle des espaces batis au Nord-Est et au Sud-Ouest
Maubec ) de la zone)
Possible
d,mgi?;ﬁgaﬂe NC (3,1 ha avec une bande d’'implantation des
hoteliere en constructions au sein de la zone de prés de 1,3 ha) —
limite Nord- espaces en continuité directe de I'urbanisation du
Ouest du nouveau village et en grande partie non valorisés par
nouveau village I'agriculture (friches)
(zone 2AU)

G Page 52



PLU Maubec — Dossier de consultation de la CDCEA

Extension a
vocation
économique du
hameau de
Coustellet au
HAMEAU DE Sud, dans le

COUSTELLET limite de la
future déviation
de la D900
(zones Ux2,
AUX, 1AUX et
2AUX)

NC (6,9 ha) — espaces interstitiels entre 'emprise
urbaine actuelle du hameau de Coustellet et le tracé
de la future déviation de la D900

En contrepartie de ces consommations d’'espaces , le projet de PLU rend prés de 10 ha de
zones constructible du POS aux espaces Agricoles (A ) et Naturels (N) :

- 7,2 hade zones U/NA/NB du POS sont reclassés en zone A/Ap au PLU
- 2,7 hade zones U/NA/NB du POS sont reclassés en zone N au PLU

En conclusion, le projet de développement du PLU ne porte pas d’atteinte significative a
I'activité agricole communale et vise par ailleurs a limiter I'étalement urbain sur les espaces
agricoles en projetant un développement de I'habitat dans I'enveloppe urbaine existante et
en rendant certains espaces constructibles du POS aux zones agricoles et naturelles au
sein du PLU.
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Le PLU de Maubec vise a organiser le développement communal jusqu’a I'horizon 2022. Dans ce
contexte la consommation d’espace théorique induite par le proj et de PLU est de l'ordre de 1
ha/an, soit un rythme d’extension urbaine bien inférieur a celui ¢ onstaté entre 1994 et 2010
(pres de 4,8 ha/an). En cohérence avec les dispositions du projet de SCOT le PLU s’appuie sur
une consommation d’espaces pres de 80% inférieure a celle constatée entre 1994 et 2010.

Par ailleurs, le projet de PLU planifie une urbanisation future plus compacte et moins
consommatrice d’espaces . En effet:

- prés de 10 ha de zones potentiellement constructibles et no  n béatis du POS ont été
reclassés en zones Agricoles (A) ou Naturelles (N) au PLU, soit prés d'un quart du
potentiel résiduel constructible du POS en 2010

- les dispositions du réglement du PLU incitent & une den sité plus importante de
'urbanisation future — tant au sein des secteurs déja batis que de ceux de  stiné au
développement urbain de la commune - (augmentation de COS du POS, suppression
des superficies minimales pour construire, possibilité de réalisation de constructions
implantées en limite séparative...)

- le développement urbain est programmé en confortement des entités urbaines
existantes (vieux et nouveau village, hameau de Coustellet) et sous la forme d’opérations
d’ensemble pour les principales extensions a vocati on d’habitat ou d’activités
économiques (zones 1AUa, 1AUb, 1AUc, 1AUx, 2AU et 2AUV).

- Au sein de cette zone 1AUa, la commune projette la réalisation d’une opération mixte
(habitat et activités compatibles avec I'habitat). Cette opération s’appuiera sur une densité
plus importante , ainsi que sur des objectifs de mixité sociale  (15% minimum de
logements sociaux) et de diversification des formes urbaines/typologies d e
logements , afin de faciliter 'accession a la propriété sur la commune et de limiter la
consommation d’'espaces
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