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INTRODUCTION

La commune de Chamonix Mont-Blanc dispose d'un Plan Local d'Urbanisme approuvé les 8 juillet
et 14 septembre 2005. Par délibération en date du 26 novembre 2010, le Conseil Municipal a décidé
de procéder a une révision générale de ce document.

Nonobstant cette procédure, le PLU a connu plusieurs évolutions par voie de révisions simplifiées
ou de modifications destinées & permettre la réalisation de projets d'importance pour le territoire
(modernisation de la ligne ferroviaire, réalisation du Centre de Secours Principal, de l'espace
culturel...).

Plus récemment, par délibération en date du 22 aofit 2013, le Conseil Municipal a pris acte de la
décision de Monsieur le Maire de lancer une procédure de modication n°® 5 du PLU portant sur le
classement en zone UA de l'actuelle zone II AU de la plateforme d'Argentiére en vue la réalisation
d'un programme d'une trentaine de logements.

Au dela des différentes thématiques & prendre en compte au titre de la révision générale du PLU
précitée, il est proposé de procéder a une modification de ce document, sur le fondement de l'article
L.123-13-1 du Code de 1'Urbanisme, afin de prendre en compte certains projets dont la faisabilité
est conditionnée par une évolution du PLU, a savoir :

SECTEUR DE LA DRAISINE
1 - Situation géographique

Le projet de restructuration du site de la Draisine s'inscrit dans un contexte plus large
d'aménagement et de requalification urbaine du secteur Jean Franco/Le Fouilly.
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Ce projet s'inscrit, en outre, dans la démarche de développement de 1'offre de logements ressortant
du Programme Local de I'Habitat (PLH) approuvé le 23 juillet 2013 par délibération du Conseil
Communautaire de la Communauté de Communes de la Vallée de Chamonix, ainsi que par le
Conseil Municipal de Chamonix par délibération du 22 aofit 2013.

En effet, le programme d'actions « logement-habitat » concerté mis en ceuvre vise notamment a
favoriser les parcours logements par le développement du parc de logements aidés en locatif et en
accession, a adapter les PLU par l'intégration d'outils favorisant le développement d'une offre de
logements durables et performants, tout en limitant la consommation du foncier, & mobiliser les
outils de maitrise fonciére et a orienter la production de logements.

Ces actions devraient permettre la réalisation de 300 logements, dont les deux tiers en locatif. La
politique en faveur de l'accession, accompagnée de la transformation des locations touristiques,
viendront compléter le locatif.

Le projet de logements envisagé dans le secteur de la Draisine s'inscrit donc dans cette démarche en
faveur du logement telle que définie dans le PLH.

Le terrain d'assiette du projet comporte quatre batiments a usage d'habitation (n° 1 & 4), ainsi qu'un
batiment inutilisé depuis de nombreuses années (n°5).



2 — Plan masse du projet

Le projet porte sur la démolition de trois batiments, dont le centre de vacances appartenant a la
société ICF, ainsi que sur la construction de trois nouveaux bétiments (A, B et C selon plan masse
ci-dessous), deux batiments existants étant conservés (batiments 4 et 5 selon plan masse).
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Le nombre total de logements créés est de 46, répartis en deux béatiments de 15 logements chacun et
un batiment de 16 logements. A cela, s’ajoutent les 12 logements existants, soit un nombre total
apreés travaux de 58 pour 40 existants.

La Surface de Plancher est répartie comme suit :

— Surface de Plancher existante : 2 180 m? environ
— Surface de Plancher démolie : 1 311 m? environ
— Surface de Plancher créée : 3310 m? répartis entre 1260 m? (batiment A) et 1025 m? (batiments

Bet C),
soit une Surface de Plancher totale aprés travaux de 4 179 m? environ.

Ce projet s'intégre parfaitement dans l'environnement bati en terme de volumétrie, de hauteur,
d'emprise au sol, etc.




3 - Dispositions graphiques et réglementaires:
Le projet développé ci-avant nécessite des évolutions graphiques et réglementaires.

En terme graphique, la parcelle n° D 779 concernée par le programme de logements a une
contenance de 5495 m?. Elle est inscrite en zone UC au PLU en vigueur.

PLU en vigueur
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PLU modifié




La modification porte sur le reclassement de la parcelle n® D 779 en un sous-secteur UCe.
En terme réglementaire, les dispositions applicables en secteur UCe sont les suivantes :

- Le nombre de logements possibles par m? de terrain est de 1 logement par tranche de 95 m?* de
terrain d'assiette.

- Le COS est de 0,68.

- Les régles de hauteur relative (prospect) par rapport aux limites séparatives et aux voies sont les
suivantes :

Hauteur relative par rapport a la voie : la différence de niveau entre tout point du batiment et tout
point de la limite opposée de la voie doit étre inférieure & la distance comptée horizontalement
entre ces deux points.

Hauteur relative par rapport aux limites séparatives : les constructions qui ne sont pas implantées
sur limites avec les parcelles voisines, et ne sont pas des annexes d’une hauteur inférieure a 3,50 m
au faitage, doivent présenter une hauteur telle que la différence de niveau entre tout point des
limites séparatives, n’excéde pas le double de la distance comptée horizontalement entre ces deux
points.

4 — Servitudes :
PPR Inondations :

Le secteur de la Draisine est insctit en zone 48 J au Plan de Prévention des Risques d'Inondations
approuvé par Arrété Préfectoral du 17 mai 2002, & savoir en zone a risques moyens de
débordements torrentiels. La constructibilité est reconnue dans cette zone moyennant le respect de
prescriptions figurant dans le réglement du PPRI.
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PPR Avalanches :

Ce secteur est inscrit en zone blanche au Plan de Prévention des Risques d'Avalanches approuvé par
Arrété Préfectoral du 26 mars 2010.
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Il est précisé qu'en terme de risques naturels, seront prises en compte les thématiques les plus
récentes ressortant du rapport d'étude élaboré en 2012 par le groupe d'experts BBCM, portant sur
une analyse critique des aléas d'avalanches indiqués sur le PPR approuvé le 26 mars 2010.



SECTEUR DES GLIERES :
1- Situation géographique

Ce secteur se situe entre les Iles et Argentiére, en rive gauche de I'Arve.




2- Dispositions graphiques
PERN :
Le secteur des Gliéres ¢€tait inscrit en zone bleue a risques modérés d'avalanches au Plan

d'Exposition aux Risques Naturels approuvé par Arrété Préfectoral du 14 mai 1992, étant précisé
que ce document n'est plus en vigueur a ce jour.

PLU en vigueur :

Le POS, puis le PLU, ont circonscrit quelques zones bleues du PERN en zones I AUB ol
l'urbanisation est subordonnée a la réalisation préalable de protections collectives a 'amont.
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Il est précisé que figure au PLU le zonage avalanches ressortant du PERN approuvé par Arrété
Préfectoral le 14 mai 1992.



La modification du PLU porte sur une mise en concordance du PLU avec le PPRA avec le

reclassement du secteur I AUB des Gliéres en zone I AUE.

Les zones I AUE sont destinées a la réalisation de maisons individuelles isolées ou groupées et sont

urbanisables avec les régles des zones UE (surface minimale de 1000 m?, COS de 0,12, etc...).

PLU modifié

% d_‘ Q
@@/

\
\

N\

N

NN

N, 7
- (s

R

BN

‘au PLU en vigueur, figure au PLU le zonage avalanches ressortant du PERN

De la méme fagon qu

été Préfectoral le 14 mai 1992.

approuvé par Arr

10



Extrait cadastral :
Sont concernées par ce nouveau zonage les parcelles n° B 2419, 2420, 2423, 2424, 6267, 6268 et
6269, d'une contenance totale de 9 013 m>.

3 — Servitudes :

PPR Inondations :

Le secteur des Gli¢res est inscrit en zone 155 F au Plan de Prévention des Risques d'Inondations
approuvé par Arrété Préfectoral du 17 mai 2002, & savoir en zone a risques moyens de tassements et

de remontées de nappe. La constructibilité est reconnue dans cette zone moyennant le respect de
prescriptions figurant dans le réglement du PPRI.
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PPR Avalanches :

Ce secteur est inscrit en zone blanche au Plan de Prévention des Risques d'Avalanches approuvé par
Arrété Préfectoral du 26 mars 2010.

Le PPRA approuvé par Arrété Préfectoral du 26 mars 2010 inscrit désormais le secteur des Gliéres
en zone blanche.
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Il est précisé qu'en terme de risques naturels, seront prises en compte les thématiques les plus
récentes ressortant du rapport d'étude élaboré en 2012 par le groupe d'experts BBCM, portant sur
une analyse critique des aléas d'avalanches indiqués sur le PPR approuvé le 26 mars 2010.
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RUE DES MOULINS

1 — Situation géographique

La volonté communale est de créer une liaison piétonne directe entre la rue des Moulins et I'Arve et
de conforter ainsi la trame de voies piétonnes existantes plus a 'amont de la rue, caractérisée par
quelques cheminements traversants.

Ce projet nécessite la levée de la contrainte architecturale pesant sur le batiment sis sur la parcelle

n® G 3446 qui ne justifie pas de protection particuli¢re (cf photographies ci-aprés) et dont la
démolition permettra la création d'un cheminement.
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2-Dispositions graphiques

.
.

PLU en vigueur

t le secteur de la rue des Moulins, le secteur

UAal sera étendu aux parcelles G 3446, 3454 et 5526 actuellement inscrites en zone UA et
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Extrait cadastral :

3— Servitudes

La modification porte, en outre, sur la levée partielle de la servitude « immeuble a conserver dans
son enveloppe actuelle » grevant la partie réserve contiglie a la copropriété Le Victoria au plan des
servitudes et contraintes architecturales afin de permettre la démolition du batiment & usage de
réserve.

Plan des servitudes et contraintes architecturales en vigueur :
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Plan des servitudes et contraintes architecturales modifié :

Le secteur la rue des Moulins est inscrit en zone 51N au Plan de Prévention des Risques
d'Inondations approuvé par Arrété Préfectoral du 17 mai 2002, & savoir en zone 2 risques torrentiels

faibles. La constructibilité est reconnue dans cette zone moyennant le respect de prescriptions
figurant dans le réglement du PPRI.
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Outre ces modifications, il convient de procéder a la levée de quelques Emplacements Réservés
figurant au PLU, que la Commune n'a pas souhaité acquérir suite aux mises en demeure qui lui ont
¢té adressées, et de mettre & jour certains d'entre eux :

- Emplacement Réservé n® 6 destin€ a la création de voies de desserte des secteurs I AUE] et I
AUE2 des Tissiéres : la modification porte sur la mise en adéquation du tracé de l'un des trois
Emplacements Réservés n°6 figurant au PLU avec le projet de desserte figurant au Permis
d'Aménager délivré en date du 23/08/2011 & un opérateur privé.

Le projet porte sur la réalisation d'une dizaine de lots destinés a I'habitation a 1'amont du secteur des
Tissiéres. L' Emplacement Réservé desservira le seul secteur secteur IAUE2 figurant au PLU, soit
une superficie de 10 424 m?.
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PLU en vigueur :

PLU modifié :
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- Emplacement Réservé n°® 7 destiné a la réalisation de la piste de ski du Mont aux Bossons : la
modification proposée porte sur la levée de 'Emplacement réservé sur la seule parcelle n° E 3124,
figurant désormais au cadastre sous le n® E 4689, suite a la décision de la Commune, prise en 2012,
de ne pas acquérir cette parcelle d'une contenance de 55 m2

La Commune a, en effet, souhaité maintenir les emprises de I'Emplacement Réservé aux seules

emprises communales.
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- Emplacement Réservé n° 28 a vocation de logements en résidence principale/batiment SNCF-Le
Fouilly/le Chamois : la modification proposée porte sur la levée de I'Emplacement Réservé grevant
I' immeuble « le chamois » sis dans le secteur de la Draisine, suite a la décision de la Commune,
prise en 2010, de ne pas acquérir les parcelles n° D 532 et D 533.

Cette décision est justifiée par le cofit excessif de la réhabilitation de ce batiment en inadéquation
avec les financements des programmes de logements locatifs envisagés sur le territoire communal.
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PLU en vigueur :

PLU modifié :
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- Emplacement Réservé n° 35 destiné a l'aménagement du parking du Biolay : la modification
proposée porte sur la levée de 'Emplacement Réservé grevant les parcelles n° D 675, 3749, 3751,
4606, 6224 et 6226, figurant désormais au cadastre sous les n® D 675, 3749, 4606 et 6223 a 6226,
suite a la décision de la Commune, prise en 2010, de ne pas acquérir ces parcelles appartenant a la
copropriété « Le Hameau de la Blaiti¢re » sise aux Planards.

Les emprises communales sont, en effet, suffisantes pour permettre l'accés au site des Planards,
ainsi que le stationnement des véhicules.

24




PLU en vigueur
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- Emplacement Réservé n° 50 destiné a l'aménagement d'un chemin piéton et liaison cycles
permettant de relier le chemin de la Bagna et la route des Lacs par le chemin des Essartés : la
modification proposée porte sur le déplacement partiel de cet Emplacement Réservé sur la parcelle
n° C 1761 afin de permettre un débouché du chemin des Essartés sur le chemin de la Bagna plus
réaliste au regard de la topographie et d'en garantir la pérennité.

Le déplacement de ce chemin piéton témoigne d'une volonté de garantir une continuité cycle dans la
vallée de Chamonix, dans le cadre du schéma des mobilités douces défini a I'échelle

intercommunale.
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PLU en vigueur :
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- Emplacement Réservé n° 51 destiné a la réalisation de logements en résidence principale/parking
des Lanchers aux Praz : la modification porte sur la levée de 'Emplacement Réservé sur la seule
parcelle n® C 5583, suite a la décision de la Commune, prise en 2012, de ne pas l'acquérir.
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PLU en vigueur :
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S'ajoute, par ailleurs, & ces différents points la prise en compte de la réforme de la Surface de
Plancher entrée en vigueur le ler mars 2012 au titre de laquelle sont déduites toutes les surfaces de
garages, qu'ils soient collectifs ou individuels. I est rappelé que le PLU en vigueur limite la
déduction de la Surface de Plancher des garages a hauteur de 25 m? par logement collectif et 40 m?*
par logement individuel.

La modification proposée porte sur la suppression de cette disposition figurant au PLU, ainsi que
diverses déductions telles que les caves, locaux techniques enterrés, etc...
Le document intitulé « Définitions des termes techniques » est modifié avec la suppression de

I'article 10 relatif aux déductions de lIa SHON.

Enfin, au fil des instructions, sont apparues quelques erreurs matérielles, tant graphiques que
réglementaires, prises en compte au titre de cette procédure de modification, telle que la suppression
de la limitation de COS fixé & 0,40 pour la réalisation de batiments de services publics en secteurs
UDa, etc...

L'article UD14 du réglement du PLU est modifié comme suit :

« ...Tous secteurs, hors secteurs UDb du Brévent, UDc et UDd : COS =0,18.... »

CONCLUSION

Les thématiques développées ci-avant s'inscrivent dans le cadre d'une procédure de modification du
PLU, dans la mesure ou elles ne portent pas atteinte & I'économie générale du Projet
d'Aménagement et de Développement Durable du PLU (PADD), ne réduisent pas un Emplacement
Boisé Classé (EBC), une zone agricole ou une zone naturelle et forestiére et ne comportent pas de
graves risques de nuisances.

Cette modification n® 6 du PLU s'inscrit donc bien dans le cadre de la procédure définie par 'article
L.123-13-1 du Code de I'Urbanisme.,
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