Plan Local d'Urbanisme
de Saint Ambroix

Dossier a I’intention des membres de
la CDPENAF
Création de deux STECAL(s)

URBANISTE MANDATAIRE du groupement
49, boulevard de la Colline Projet arrété le :
L!ATELIER AVB 34 980 Saint-Clément-de-Riviére

v.berti@latelier-avb.fr

30 septembre 2020

\ Immeuble le Génésis - Parc Euréka . ,
97, rue de Freyr Projet approuvé le :
olels Cs 36038
34 060 Montpellier Cédex 2




1.1. Réglement graphique, écrit et STECAL(s)

1.1.1. Justification de la création de deux STECAL(s) sur deux campings existants
« Beau Rivage » et « Le Clos »

Les zones naturelles et agricoles des documents d’urbanisme sont des zones en principe
inconstructibles ou pour lesquelles la constructibilité doit rester trés limitée. La Loi ALUR a
restreint le recours aux secteurs de taille et de capacité limitées (STECAL) en renfor¢cant leur
caractére exceptionnel. La Loi ELAN a précisé leurs modalités.

La révision générale du PLU prévoit de confirmer a travers notamment son PADD, orientation
générale n°3 « Affirmer le réle économique et touristique de Saint Ambroix » et sa sous
orientation 3.3. « développer le potentiel touristique « vert » lié¢ a la Céze et aux richesses
naturelles », de favoriser le développement des capacités d’hébergement de type nature et des
activités de loisirs notamment en bord de Ceéze.

La création de deux STECAL(s), en lieu et place de deux campings existants, d’'une part les
Clos et dautre part, Beau Rivage, doit ainsi permettre la possibilit¢ d’implanter des
équipements et installations nécessaires au fonctionnement des activités existantes.

Ces STECAL(s) sont contraints dans les limites des zones NT et des aménagements qui leurs
sont liés. lls permettent de réglementer les occupations dans leurs périmétres aux seules
destinations autorisées par le reglement écrit.

Ainsi, en application de I'article L151-13 du CU, le réglement du PLU des zones NT prévoit a
titre exceptionnel, la possibilité de construire des équipements et constructions liés aux
activités en place. Les deux STECAL(s) confirment les périmétres d’exploitation existant
des campings autorisés depuis 1990 pour le camping des Clos et 1974 pour le camping
Beau-Rivage.

1.1.2. Justification de la création d’un STECAL sur le site dédié au camping « Le
Clos »

Justification de la création d’un STECAL

La délimitation du périmétre classé en zone NT1 (zone réservée aux installations et
constructions du camping) sur une emprise de 1,5 hectares se justifie d’'une part, au travers du
PADD et d’autre part, du fait de son occupation actuelle dans son environnement proche.

Justification du classement du STECAL en Zone Naturelle (N) indicée T (Camping du
Clos)

= La localisation du site au sein d’espaces naturels environnants trés proches, bords de
Ceze et du Graveirol, plaide pour un classement en zone naturelle,

= Lazone inondable partiellement présente sur la zone de camping plaide également pour
un classement en zone naturelle autorisant uniquement I'accueil des équipements liés
au fonctionnement du camping tout en tenant compte des contraintes inondation,
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= La composition des équipements existants, a savoir pour une dominante
d’emplacements libres pour I’'accueil de tentes ou caravanes plaide également pour un
classement en zone naturelle.

Justification de la compatibilité du STECAL avec son environnement proche

= Le camping « Le Clos » se situe au sens large au contact direct d’'un vaste espace
naturel marqué par la présence majoritaire de boisements liés a la présence du serre
de Barnassac, entité paysagére mélant des boisements et des reliefs tout en étant
bordée par la Ceze.

= |l est situé dans une zone a enjeux modérés en matiere de milieux naturels car il est au
contact direct de la zone urbaine,

= |l est éloigné de la ZNIEFF de Type 2 « Cours moyen de la Céze »,

= |l est éloigné des deux zones Natura 2000 FR9101367 « Hautes vallées de la Céze et
du Luech » et FR 9101399 « La Céze et ses gorges »,

= |l n’est pas compris dans le périmetre de la ZNIEFF de type 1 « riviere de la Céze a
I'aval de saint Ambroix », méme s’il en est proche,

= |l est en partie concerné par I'espace naturel sensible « hautes vallées de la Ceze et du
Luech » qui intégre en partie des zones urbanisées de la commune a vocation d’habitat.

= |l est éloigné de la plaine agricole cultivée située a I'Ouest du territoire communal, les
espaces environnants situés a proximité immédiate du STECAL ne comportent pas
d’usage agricole. Il s’agit en effet, de boisements forestiers enserrant le site et de

milieux ouverts de vallons et de cours d’eau,
= |l est situé en surplomb de la Céze (dénivelé supérieur a 10 meétres).
En résumé, le STECAL prend place dans un secteur naturel proche du centre urbain,

comprenant des boisements et des cours d’eau. Aucune exploitation agricole n’est
touchée par la création du STECAL, celles-ci étant éloignées du site.
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Justification du caractére limité du dimensionnement du STECAL

Le STECAL est de taille limitée, la zone d'implantation dédiée aux équipements et
installations est de 1,5 hectares. Ce périmetre tient ainsi compte des installations
existantes et & venir. Il reconduit exactement le méme périmetre d’exploitation du
camping.

Une visite sur site le 19 juin 2019 et un échange avec le directeur du camping a permis de
déterminer les occupations actuelles et les futurs besoins. Pour mémoire, le camping a été créé
en 1990. Il est ainsi installé depuis prés de trente années, il emploie aujourd’hui 3 personnes
et génére un chiffre d’affaires d’environ 37 000 € depuis sa réouverture il y a deux ans par le
nouveau propriétaire. Il est ouvert 5 mois sur la période du premier mai au 30 septembre.

Le site actuel se déploie sur 1,5 hectares, il se compose de :

une zone de stationnement dédiée aux véhicules sur une surface d’environ 800 m?,
45 emplacements libres bénéficiant de I'électricité,

12 mobil homes en location déployés sur une surface individuelle comprise entre 20 a
25 m2,

1 mobil home est réservé pour I’exploitant,

2 mobil homes sont dédiés a du stockage,

une aire de jeux dont une salle de jeux d’environ 45 m?,
des terrains de pétanque,

une piscine,

un bureau d’accueil d’environ 12 mZ.

Périmeétre du STECAL
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Occupation actuelle au sein du STECAL

Occupations actuelles au sein du camping des Clos

Aire de stationnement réservée
ala clientéle du camping

O Aire de jeux

/ Boulodréme
- Piscine et sanitaires

= Périmeatre du STECAL

/ o . Sanitaires
ﬁg‘mobﬂehome 4 s > 7

$ de tel . Bureau d'accueil

Le site en |mages
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Un projet de réaménagement de I'entrée et du bureau d’accueil est prévu dans le site actuel,
sur un espace partiellement exploité, pour y établir a proximité de la zone de stationnement
des campeurs, le bureau d’accueil et ainsi bénéficier d’'un accés plus aisé.

Cette zone doit permettre d’accueillir la zone de stationnement réaménagée, le bureau d’accueil
et stocker du matériel afin de libérer les deux mobiles home utilisés aujourd’hui a cet effet.

L’ensemble de ces fonctions est représenté sur la carte ci-dessous.

Le déplacement du bureau d’accueil vers la zone de stationnement des campeurs permettrait
de mieux rationnaliser le fonctionnement du camping, I'accueil étant complétement déconnecté
de la zone de stationnement.

Organisation future au sein de camping des Clos

Aire de stationnement réservée
ala clientele du camping

Aire de jeux
Boulodréme

Piscine et sanitaires

Périmétre du STECAL

Sanitaires

sans copstructions
ouvelles '+ zones desstockag
w i

Futur bureau d'accueil

Démolition du bureau
d’accueil actuel

PR YTING
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Le périmétre du STECAL a donc été créé sur le besoin actuel et futur de I'activité économique
existante. Le périmétre s’appuie ainsi sur les besoins recensés et reste conforme au périmetre
initial exploité par le camping.

= La constructibilité et les occupations du secteur sont liées aux constructions
nécessaires au fonctionnement du site et a ses installations,

= Le périmétre comprend la zone dédiée aux installations existantes et au projet futur,

Son implantation en zone inondable autorise uniquement la possibilité d’'un bureau d’accueil et
des zones de stationnement.

Justification du caractere exceptionnel du STECAL

La délimitation du périmétre de STECAL, sa localisation et son autorisation actuelle justifie le
caractére exceptionnel de la zone NT.

Les caractéristiques du territoire agricole et naturel ne sont pas remises en cause par ce STECAL
qui vise a maintenir I'activité existante.

Enfin, le PADD ayant prévu la possibilité de création de STECAL pour les activités déja installées
et liées au tourisme, il restera exceptionnel a I'’échelle communale.

Mesures prises pour la compatibilité du STECAL avec son caractére naturel : hauteur,
implantation et densité des constructions

= Des mesures d’insertion paysagéres existent déja sur le site qui est largement boisé.

= A lintérieur du site, la hauteur des constructions liée aux éléments techniques, bureau
d’accueil est réglementée. L'occupation des constructions sera inférieure a 10% de la
surface de la zone. La densité n’excédera pas 300 m2. Actuellement, les emprises
existantes s’éléevent a 250 m>2.

Les régles de constructibilité présentées au point 1.2 visent I'insertion du projet et permettent
de justifier les regles de densité, hauteur au sein du STECAL.

1.1.3. Définition du réglement écrit de la zone NT

Dans le reglement écrit du PLU, une zone NT réservée au camping est ainsi créée. Il s’agit
d’'une zone correspondant a un STECAL et strictement réservée a l'implantation des
équipements. Le tableau ci-dessous présente les régles et leurs justifications.

Nouvelle régle

Article N1-2 .,
En sous-secteur NT1-2 sont autorisés :

Les constructions, installations et équipements techniques liés et
nécessaires aux destinations dénommées « commerces et activités
de services» dont la seule sous-destination autorisée est
I’'hébergement touristique de type camping.

La densité maximum des constructions est limitée a 300 m2
Justification
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Le choix d’autoriser uniquement les constructions, installations et
équipements techniques en zone NT se justifie par la nature
d’occupation du site.

La densité des constructions se limite a I'implantation des éléments
techniques liés au fonctionnement du camping actuel et futur.

Nouvelle regle

Article N2-1 En sous-secteur NT1 :

Emprise au L’emprise au sol ne pourra pas dépasser 10%.

sol L’emprise au sol de la piscine est limitée a 100 m?2.
L’emprise au sol du bureau d’accueil est limitée a 20 m2.
Justification

Seule la piscine dispose d’'une emprise au sol importante dans la
mesure ou elle est existante et liée a la fréquentation de la clientéle

du camping.
el Nl En sous-secteur NT1 :
rticle N2-
La hauteur du bureau d’accueil est limitée a 2,50 a I’égout du toit et
Hauteur

3,50 metres au faitage.
Justification

Seule le bureau d’accueil qui sera déplacé induira une nouvelle
construction.

1.1.4. Justification de la création d’un STECAL sur le camping Beau-Rivage

Justification de la création d’un STECAL

La délimitation du périmetre classé en zone NT2 (zone réservée aux installations et
constructions du camping) sur un secteur de 4,2 hectares se justifie au travers du PADD et
d’autre part du fait de son occupation actuelle dans son environnement proche.

Il s’agit d’une activité existante implantée sur la commune depuis 1974.

Du fait de son positionnement en bordure d’espace naturel et agricole, un STECAL s’avére
nécessaire pour permettre le fonctionnement de I'activité sur un périmeétre bien déterminé qui
corresponde aux usages et activités en place. Aucun projet d’extension n’est prévu.

Justification du classement du STECAL en Zone Naturelle (N) indicée T (Camping Beau
Rivage)

= Lalocalisation du site au sein d’espaces naturels et agricoles environnants trés proches,
bords de Céze, plaide pour un classement en zone naturelle,
= Les zones urbaines denses et a urbaniser sont éloignées du site d’implantation,

= Lazone inondable partiellement présente sur la zone de camping plaide également pour
un classement en zone naturelle autorisant uniguement I'accueil des équipements liés
au fonctionnement du camping tout en tenant compte des contraintes inondation,
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= La localisation du site en bordure de la Ceze plaide pour un classement en zone
naturelle. A noter toutefois, que le site du camping est situé au-dessus de la Ceze, a
environ une dizaine de metres.

= La composition des équipements existants, a savoir a dominante d’emplacements libres
(94) pour 'accueil de tentes et de caravanes (contre seulement 11 mobil-homes) plaide
également pour un classement en zone naturelle.

= Le caractére réversible des installations permettra un retour & des caractéristiques
naturelles a l'issue de I'exploitation du camping justifiant ainsi le classement en zone
naturelle.

Justification de la compatibilité du STECAL avec son environnement proche

= Le camping Beau-Rivage est implanté historiquement depuis plus de 40 ans sur cet
emplacement et il dispose de toutes ces autorisations. Il est situé en bordure de la
Céze, a proximité d’espace naturel marqué par la présence majoritaire de boisements
et de la riviere accessible depuis le camping,

= Le camping est situé a proximité de la Céze, en surélévation par rapport au lit de la
riviere. Il n’a donc pas d’effets nuisibles sur le lit de la riviére. Il existe ainsi une barriére
physique importante entre les emplacements du camping et le cours d’eau a savoir le
dénivelé important d’'une dizaine de métres du camping par rapport a la riviére.

= Deux ZNIEFF « Riviére de la Céze a I'aval de Saint Ambroix » et « Cours moyen de la
Céze», sont situées en partie dans le périmetre du STECAL, soit 3000 m2 ce qui
représente 9% du périmetre du STECAL.

Au sein de ce secteur, sont présents des emplacements libres dont certains sont reliés
a I’électricité, des allées piétonnes et de la végétation. Aucun élément technique lié au
fonctionnement du camping n’est présent dans ces zones,

= Une zone Natura 2000 est également comprise de maniére partielle sur le site du
camping, soit 7 000 m2, ce qui représente 21% du camping.

Toutefois, au sein de cette emprise sont présents uniguement des emplacements libres
avec ou sans électricité et un bloc sanitaires mobile. Aucun autre élément technique lié
au fonctionnement du camping n’est présent dans cette zone. Le secteur est largement
boisé et se compose aussi d’allées piétonnes.

= Le STECAL est éloigné de la plaine agricole cultivée, les espaces environnants situés
a proximité immédiate du STECAL sont majoritairement constitués de ripisylve et de la

plage,

Compte tenu de son insertion a proximité du cours d’eau, le STECAL se borne a inscrire
uniguement le site du camping en zone NT. Les équipements en dur (blocs sanitaires,
bureau d’accueil, préau, piscine, se situent en dehors de la Zone Natura 2000 et des
secteurs couverts par les ZNIEFF.

En résumé, le STECAL prend place dans un secteur naturel, comprenant des boisements
liés a la ripisylve du cours d’eau. Aucune exploitation agricole n’est touchée par la
création du STECAL, celles-ci étant éloignées du site.
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Positionnement du STECAL au regard de son environnement.

ZNIEFF de type 1 et 2

Justification du caractére limité du dimensionnement du STECAL

= Le STECAL est de taille limitée, la zone d’implantation dédiée aux équipements et
installations est de 4,2 hectares. Ce périmétre tient ainsi compte des installations
existantes. Aucune extension n’est prévue par le dirigeant actuel du camping.

Une visite sur site le 19 juin 2019 et un échange avec le directeur du camping a permis de
déterminer les occupation actuelles. Pour mémoire, le camping a été créé en 1974. 1l est ouvert
de mi-avril a mi-septembre, soit 5 mois de I’'année.

L’entreprise génére en 2018, 2 emplois sur site, et environ 160 000 € de CA annuel en moyenne
pour environ 3000 nuitées, pour 855 personnes. En 2018, les campeurs sont majoritairement
originaires des Pays-Bas (60%), de France (27%), de Belgique (8%) et d’Allemagne (3%).

Le site actuel se déploie sur 3,2 hectares, il se compose de :

» 94 emplacements libres,

= 11 mobil-homes d’'une surface moyenne comprise entre 20 a 25 m?,

= Aire de jeux dont un terrain de pétanque,

= une piscine d’'une emprise de 80 m?,

= un bureau d’accueil de 15 mz2,

= un préau accueillant la restauration et le bar, 270 m?

» quatre blocs sanitaires, de 70 m2 chacun,

= un parking a I’entrée.

L’emprise actuelle hors habitation et annexes est évaluée a 700 m2, soit 2% du site.

Sur le site est également présent :

*= une habitation comprenant 2 chambres,

= un garage privé en lien avec I'habitation.
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Le site en images
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Le périmétre du STECAL a donc été créé sur le besoin actuel. Le périmétre s’appuie ainsi sur
les besoins recensés.

= La constructibilité du secteur est liée aux installations nécessaires au fonctionnement
du site et a ses installations,

= Le périmétre comprend la zone dédiée aux installations existantes.
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Justification du caractere exceptionnel du STECAL

La délimitation du périmétre de STECAL, sa localisation et son implantation historique sur la
commune justifie le caractére exceptionnel de la zone NT.

Les caractéristiques du territoire agricole et naturel ne sont pas remises en cause par ce
STECAL qui vise a maintenir 'activité existante.

Enfin, le PADD ayant prévu la possibilité de création de STECAL pour les entreprises déja
installées et liées au tourisme, il restera exceptionnel a I'échelle communale.

Mesures prises pour la compatibilité du STECAL avec son caractére naturel : hauteur,
implantation et densité des constructions

= A l'intérieur du site, la hauteur des constructions liées aux éléments techniques n’est
pas réglementée. L’occupation des constructions sera inférieure a 10% de la surface
de la zone. La densité n’excédera pas 700 m2, elle correspond a I’existant.

Les regles de constructibilité présentées au point 1.2 permettent de justifier les régles de
densité, hauteur au sein du STECAL.

Pour permettre au mieux I’'intégration du STECAL, des écrans de végétation existants
seront maintenus et plus particuliérement le secteur de bord de Céze.

1.1.5. Définition du réglement écrit de la zone NT2

Dans le reglement écrit du PLU, une zone NT réservée au camping est ainsi créée. Il s’agit
d’'une zone correspondant a un STECAL et strictement réservée a l'implantation des
équipements et de I'habitation existante et de ses annexes, lieu d’habitation des exploitants du
camping. Le tableau ci-dessous présente les regles et leurs justifications.

Nouvelle régle

Article N1-2 .
En sous-secteur Nt2-2 sont autorisés :

Les constructions, installations et équipements techniques liés et
nécessaires aux destinations dénommeées « commerces et activités
de services» dont la seule sous-destination autorisée est
I’lhébergement touristique de type camping.

La densité maximum des constructions hors habitation existante est
limitée a 700 m?

Justification

Le choix d’autoriser uniquement les constructions, installations et
équipements techniques en zone NT se justifie par la nature
d’occupation du site.

La densité des constructions se limite a I'implantation des éléments
techniques liés au fonctionnement du camping actuel.

En sous-secteur NT2 sont autoriseés :
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Article N2-1

Emprise au
sol

Article N2-1
Hauteur

L’aménagement, la restauration et I'extension de [I’habitation
existante, sans changement de destination, sans création de
nouveau logement (a la date d’approbation du présent PLU) en
respectant les conditions suivantes :

I’extension de I’habitation existante est limitée a 40% de la surface
de plancher et ne doit pas dépasser 200 m2 de surface de plancher
(existant + extension) a condition que la surface existante soit de 50
m?2 de surface de plancher,

Les annexes a I’habitation sous réserve qu’elles soient limitées a un
batiment sur la méme unité fonciére et qu’elles soient implantées a
une distance maximale de 15 métres du batiment d’habitation
(mesurée a partir de tous points des murs extérieurs) et que la
surface de plancher n’excéde pas 30 m2. De plus, 'emprise au sol
des annexes ne devra pas dépasser 30 m? d’emprise maximum.

Nouvelle regle
En sous-secteur NT2 :

Hors secteur d’habitation, I'emprise au sol ne pourra pas dépasser
10%.

L’emprise au sol de la piscine est limitée a 100 m2.

L’emprise au sol du bureau d’accueil est limitée a 20 m2.

L'emprise au sol des extensions des constructions a usage
d’habitation ne devra pas excéder 30% du batiment existant.

L’emprise au sol des annexes ne devra pas excéder 30 m2,
Justification

Seule la piscine dispose d’'une emprise au sol importante dans la
mesure ou elle est existante et liée a la fréquentation de la clientéle
du camping.

Le reste des emprises est liée a 'habitation existante.

En sous-secteur NT2 :

La hauteur des extensions des constructions a usage de logement ne
doit pas excéder 7,50 métres a I’égout et 9 métres au faitage.

La hauteur des annexes ne devra pas excéder 2,50 métres a I'égout
et 3,50 meétres au faitage.

Justification
Il s’agit de gérer I'existant. Le réglement proposé est similaire a celui
des zones agricoles et naturelles.
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