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PREAMBULE

L'objet de la présente révision simplifiée porte sur la mise en conformité du plan de zonage avec la
réalité contextuelle. |l s'agit de corriger une erreur matérielle relative au tracé d'un chemin piéton,
(emplacement réservé n°48) coupant en deux une propriété batie écente ainsi qu'une erreur
d'emplacement de la construction de cette propriété. |l en découle la nécessité de mettre & jour
le plan de zonage pour que I'ensemble de la construction soit enzone UB.

Il s’agit donc d'opérer un agjustement du plan de zonage pour rectifier le fracé de I'emplacement

réservé et classer en zone urbanisée la propriété concernée.
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1 CADRE GENERAL

1.1 CONTEXTE D'URBANISME

Le Plan Local d'Urbanisme a été approuwvé le 3 avril 1982. Il a été révisé le 25 mai 1988 (Révision
n°1). La révision n°2 du 16 décembre 1991 a été annulée le 4 avril 1994 par le tribunal administratif
de Grenoble. La révision n°3 du 15 novembre 1999 a été annulée 27 mars 2002 par ke tribunal
administratif de Grenoble. Il a été modifié a 3 reprises : le 28 coUt 2000 (Modification n°l), le 3
septembre 2001 (Modification n°2) et le 11 décembre 2001 (Modification n°3).

Le document d'urbanisme en vigueur est la révision n°4 du P.L.U. approuve le 31 juillet 2007.

Cette derniére révision sinsére dans un contexte législatif, basé sur trois lois («Loi UH», «Loi
Montagne » et «Loi SRU »).

1.2 CONTEXTE COMMUNAL :

Commune de Haute-Savoie, Combloux se situe dans la moyenre vallée de I'Arve. Elle s'étend sur
1 727 ha. Située & proximité de Sallanches et de Megéve, possédant un cadre de vie de qualité,
elle connait une forte pression fonciére. Elle apparat comme une commune résidentielle. Son
développement urbain s'est éalis€ sous fome d'habitat individuel, consommateur d'espaces et
d’'habitat collectif. Aujourd'hui, Combloux compte 2 096 habitants. C'est donc un territoire & la fois
rural et urbain. Cette complexité rend son équilibre fragile entre la préservation des espaces
naturels et agricoles et le développement de 'urbanisation.

1.3 ETATINITIAL DU SECTEUR DE LE CHAMPET

1.3.1 LOCALISATION DE LA PROPRIETE CONCERNEE

&

Extrait de la phot ographie aérienne de C m blox, site infernet de ééoporf ail, 2008.

La propriété dite Paget est située au lieu-dit Le Champet, en périphérie Sud du chefdieu. Ele
s'inscrit en limite de la zone UB avec une enclave agricole entre la construction et le chemin du
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Champet. L'emplacement réservé qui ko coupe en deux relie le centre du chef-ieu & Plan Morand
(ER n°48).

1.3.2 AU REGARD DE L'ENVIRONNEMENT

. Les espaces naturels caractéristiques "{‘;ﬁ'r i | s
NS 0 ,‘0 A

La propriété se situe non loin d'une zne humide Zone humide 7§
répertoriée a I'inventaire de lka D.D.A.F. : AN lonTina .
- Le Feug, d'une superficie de 5,5 ha. Semi-humide, \Z@ k’ é'”“’ \ TR

cette zone de pdturage présente une molinie et ;w,
%ﬁt"'p. NI"

des laiches partéches. Quelques plantes rares de
type orchidées sont probables.

-,0_?1"“A'
1 ol o\ ®

La propriété ne se situe pas sur cette zone humide.

Extrait de la carte des zones humides du rapport de
présentation de larévision n°4 du PLU

. Les zones d'aléas

La propriété se situe en zone d'aléas « mouvements
de terrain » comme I'ensemble de la commune.

Crues torrentielles

AN
Extrait de la carte des aléas naturds Chutes de blocs

élaborée par les Services de I'Etat en

novembre 2007 Mouvements de terrain

Zone humide

7

N

1.3.3 AU REGARD DUPAYSAGE Sl

rante Jiée aux espaces agri

rante liée aux domaines forestiers

Les extraits de cartes ci-dessous, issues de
I'étude paysagére de la révision n°4 du
P.L.U., montre une propriété située en
limite d’une trame verte structurante liée i
aux espaces agricoles. Le chemin piéton ' i \ / ' [
concemé par [I'ER48 participe aux T B ‘
ouvertures visuelles sur le paysage
combloran.

Trame
Coupure d'u

Limite définissant les principales entités du’'dom

l| Ouvertures visuelles des parcours routiers
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1.3.4 AU REGARD DE L'ACTIVITE AGRICOLE

* % 4

Extrait de lacarte ogioe du diagno sic orico/e, hambre douh‘ ue. -

L'ensemble de la propriété se situe en dehors de toute exploitation agricole et des terrains
nécessaires & I'activité des exploittations (voir carte agricole).

Toutefois, un accés aux terrains de pdéture situés au sud peut se faire depuis le chemin du
Champet, qui longe la propriété.

Afin de conserver cet acces, une enclave A a été conservée au plan de zonage du PLU.

1.3.5 AU REGARD DE L'OCCUPATION DU TERRITOIRE

oy | /

' Le fond cadastral du document graphique de la
révision n°4 du PLU ne refléte pas la réalité bdétie, ni
les limites actuelles des parcelles.

L'extrait du cadastre ci-joint précise les limites et
numéros de parcelles et ' emplacement exact du
bati a ce jour, ainsi que I'emplacement du
parking.

4731

4350 4730

- 4861

O

4722

4284

672

/ .‘;." Extrait du fond cadastral depuis le site internet cadastre.gouv.fr
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2 OBJET DE LA REVISION SIMPLIFEE N°2 : RECTIFIER LE TRACE DE L'E.R.48 ET LE PLAN DE
ZONAGE AUNIVEAU DE LA PROPRIETE PAGET.

2.1 LES ENJEUX DELA REVISION SIMPLIFIEE

Les trois principaux enjeux sont :

. de respecter la propriété privée de M. Paget et 'usage de ces terrains

. de mettre en concordance la réalité physique du site (limites actuelles de parcelles et
implantation de la construction) et le plan de zonage du document durbanisme en viguevur (P.L.U.
révision n°4).

o de modifier 'emplacement réservé n°48 pour prendre en compte I usage agricole de la
parcelle adjacente (n°424¢4) et le parking existant.

2.2 DESCRIPTION DU PROJET

Il s'agit de rectifier le tracé de I'emplacement réservé n°48 au niveau de Le Champet, en le
matérialisant sur le tracé du chemin existant le long des différentes propriétés et parcelles.

Il's’agit également d'étendre la zone UB pour prendre en compte la construction actuelle (mise &
jour du cadastre).

Il sinfégre dansla volonté de conserver une cohérence entre espace publicet espace privé, et de
ne pas porter afteinte & la propriété privée.

2.3 LA MISE EN PLACE D'UNE PROCEDURE DE REVISION SIMPLIF IEE

Cette rectification du tracé du chemin piéton et le classement en UB des terrains concermés par la
construction ne peut se faire dans ke cadre du PL.U. opposable.

En effet, le nouveau tracé de I'emplacement réservé longe de nouvelles parcelies. Il s'insére sur un
chemin existant en limite de plusieurs propriétés.

La rectification du tracé pemet de mettre en concordance la réalité physique avec le plan de
zonage duP.LU. et de rendre la totalité de I'usage de ces terrains au propriétaire concerné.

De plus, seule la motti€ de la construction est en zone UB ; I'autre moitié en zone A, & vocation
agricole. Or, cette construction n'a aucun caractére agricole.

Le reclassement de ce secteur pemet & la fois de mettre en concordance la réalité physique
avec le plan de zonage duP.LU., et de protégerla propriété privée.

La loi Urbanisme et Habitat du 2 juillet 2003 aintroduit ka révision simplifiée, procédure permettant la
rectification d'une erreur matérielle (cf. chapitre 3-1) par la commure.

Le projet de rectification du tracé de I'E.R. et le reclassement de mottié de parcelles en UB reléve
incontestablement d'une ermeur matérielle et entre directement dans ce cadre de procédure
simplifiée.. Pour permettre leurs réalisations, il est donc nécessaire de procéder & une révision
simplifiée du document actuel.

2.4 ARTICLE L.122-2 DU CODE DE D'URBANISME

L'ouverture & I'urbanisation des parcelles concernées entraine obligatoirement I'application de
I'article L. 122-2 du Code de I'Urbanisme. A ce titre, aprés passage en « Commission des Sites», une
demande de dérogation sera fate au préfet afin de pemettre ce classement en «UB » d'une
partie de la propriété concernée, initialement classée « A .
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3 JUSTIACATIONS, MOTIVATIONS DE LA REVISION SIMPLIFAEEN°2

3.1 NOTION D'ERREUR MATERIELLE

Selon I'article L.123.13 du Code de I'Urbbanisme :

« Lorsque larévision a pour objet la rectfication d'une erreur matérielle, ele peu, a l'initiative dumaire, étre
effect uée selon une procédure simplifiée. .

Le projet de rectification du tracé de I'E.R. sur ke chemin existant et le reclassement de la seconde
mottié de la construction en UB afin de prendre en compte la réalité d'implantation de la
construction, reléve incontestablement d'une erreur matérielle et entre directement dans ce
cadre de procédure simplifiée.

En effet, le tfracé de I'emplacement réservé n°48 grevant le propriétaire de I'usage d'ure partie de
ces terrains apparaitt incompatible avec la protection de la propriété privée et l'intérét de la
commune de ne pas avoir & acquérir des terrains pour construire un cheminement piéton alors
qu'un tracé existe d'ores et déja en paraliele.

De plus, le classement de 'ensemble de la construction en UB semble logique puisque son
affectation n'a aucune vocation agricole.

Ainsi, le projet entre dans le cadre de la révision simplifiée définie par I'article L.123-13 du Code de
I'Urbanisme cité au début de ce chapitre.

3.2 CONTINUIE AVEC LES OBJECTIFS DU P.L.U.

L'un des principaux objectifs du P.LU. — révision n°4 approuvé en 2007 est de gérer de fagon
économe et organisée I'espace communal.

L'objet de cetfte révision smplifiée répond exactement & ce point. Il contribue pleinement a la
politique communale d'aménagement.

4 INCIDENCES DU PROJET SUR L'ENVIRONNEMENT

4.1 DONNEES ENVIRONNEMENTALES

Le projet de modification du zonage s'inscrit dans la prise en compte de I'existant. Il n'y a donc
pas d'impact surles espaces naturels caractéristiques ou sur les akeas, puisque le milieu naturel et
physique n'est pas modifié.

4.2 IMPACT PAYSAGER

La propriété s'inscrit en limite de zone bdtie. Ele
s'intégre & un ensemble de constructions fomant une
limite physique d'ores et déja identifiée dans I'étude
paysagére de la révision n°4 du P L.U.. La rectification du
plan de zonage ne porte pas atteinte a cette limite et
entérine sa présence réele.

Quant au cheminement piéton, la correction de son
tfracé sur un chemin existant pemet d assurer son

- P
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maintien & long teme ; chemin qui participe pleinement & la perception du paysage combloran.

4.3 ACTIVITE AGRICOLE

La propriété ne concerne aucune parcele assuiettie & une exploitation agricole (voir carte
agricole).

Toutefois, afin de conserver un passage agricole potentiel suffisant en limite de parcelle pour
I'acces aux pdtures situées au nord, la rectification du zonage laisse une large bande de terrain en
zone A agricole.

II'n'y a donc pas d'impact sur I'activité agricole, puisque la construction existe déja. Il s'agit de
conserver ure potentialité d'usage pour I'activité agricole et ke maintien d'une ouverture
paysagére depuis le chemin.

5 CONTENU DETAILLE DE LA REVISION SIMPLIREE N°2

De maniére concrete, seul le zonage est modifié.

5.1 P.L.U.—REVISION N°4 ACTUEL : ZONAGE ET REGLEMENT

Le plan de zonage actuel du P.LU. indique le tracé de
I'emplacement réservé sur:
- le milieu de la parcelle n°4731
- la proprieté de M. Paget (parcelles n°4861 et
4863) et classe la zone concermnée par ce tracé
en A
Ce classement en A (et son réglement) «protége leu vocation
agricole et maintient une activité rualke traditionnelle. Toutes les
constructions sont interdites sauf celles ayant un lien avec I'activité
agricole. Cette zone ne sera pas équipée pou des usages autres
que ceux indispensables a I'activité agricole ou pastorale ». (issu du
rapport de présentation du P.L.U. -réviion n° , chapitre définition
des zones).

5.2 PLU REVISION N°4 - REVISION SIMPLIFIEE N°2

5.2.1 ZONAGE:

Le tracé de I'emplacement résenvé (E.R) n°48 s'incurve pour
suivre le chemin du Champet existant.

La zone A se réduit au profit de la zone urbanisée UB adjacente :
les parcelles concernées par I'ancien tracé de I'emplacement
réservé sont classées pour partie en UB, tout en maintenant un
passage agricole en A et une ouverture paysagere. CHAMPE

5.2.2 REGLEMENT :

Le reglement applicable est celui de la zone UB.
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L'extension de la zone urbanisée UB est d'environ 1600m?2.
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