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1.1 Rappel du code de l’urbanisme
Article L 153-31 du code de l’urbanisme :

Le plan local d’urbanisme est révisé lorsque l’établissement public de coopération intercommu-
nale ou la commune décide :

1° Soit de changer les orientations définies par le projet d’aménagement et de développe-
ment durables ;

2° Soit de réduire un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle et fo-
restière ;

3° Soit de réduire une protection édictée en raison des risques de nuisance, de la qualité 
des sites, des paysages ou des milieux naturels, ou d’une évolution de nature à induire de 
graves risques de nuisance.

Le présent projet de modification du PLU ne remet pas en cause les orientations du PADD et ne 
réduit pas les éléments cités dans les 2° et 3° de l’article L153-31 du code de l’urbanisme. La 
procédure de modification du PLU peut donc être mise en œuvre pour l’objet présenté ci-des-
sous.

1.2 Objet de la modification n°1 du PLU
La communauté de communes souhaite permettre aux actuels propriétaires de l’Auberge des 
Murets la réalisation d’un projet d’extension de leur structure actuelle (voir l’exposé des motifs 
en page suivante).

Toutefois, pour permettre la réalisation de ce projet, il est nécessaire d’étendre la zone Nt sur 
une superficie de 8000 m² environ au détriment de la zone N. 

Cette extension de la zone Nt permettra également d’intégrer les parkings actuels et projetés, 
la bâche de protection incendie actuelle, la piscine existante et celle projetée.

Rappel règlement de la zone Nt :  La zone Nt identifie les constructions et aménagements destinés à l’ac-
cueil touristique dans des secteurs de taille et de capacité d’accueil limitées où les constructions neuves 
sont admises de façon limitée.

Il est également nécessaire de créer un sous-secteur Nt1 afin de réglementer de manière spé-
cifique cette zone, sans que ce nouveau règlement ne s’applique à l’ensemble des zones Nt de 
la commune.

Extrait du zonage du PLU approuvé le 20 juillet 2011

Nt

Photographie aérienne IGN de 2014

Report de la zone Nt sur support IGN Plan de masse du projet d’extension de l’auberge et
report de la zone Nt à étendre

zone Nt à étendre

zone Nt existante

I - CARACTÉRISTIQUES DE LA MODIFICATION DU PLU
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1.3 Exposé des motifs
1.3.1 - L’auberge des Murets aujourd’hui

L’auberge des Murets se localise au hameau de Langarneyre, au nord-ouest du terri-
toire communal de Chandolas.

1.3.2 - Le projet d’agrandissement de l’auberge

Afin de répondre à une demande croissante d’établissements d’accueil touristique 
dits «qualitatifs», l’auberge des Murets souhaite engager une rénovation de sa struc-
ture existante ainsi que la réalisation de 6 chambres supplémentaires, d’un habitat 
touristique dit « insolite » (3 unités de type «cabane»), d’un espace restaurant pou-
vant accueillir 60 couverts, d’un espace détente, d’une salle de petit déjeuner (pou-
vant également servir d’accueil de séminaires) et d’une piscine supplémentaire.

1.3.3 - Le projet d’agrandissement détaillé

Dans un parc de 2.5 hectares, l’auberge 
abrite un restaurant gastronomique et de 
terroir, 10 chambres climatisées à l’esprit 
contemporain ainsi qu’un espace «détente» : 
piscine chauffée, solarium, jacuzzi et sauna. 

Le chef restaurateur est membre des «To-
qués d’Ardèche» et propose une cuisine 
orientée sur la valorisation des produits lo-
caux.

Le projet global présente deux volets :

Rénovation de la structure existante :

Réception, bar, espace boutique.

Aménagements des espaces extérieurs  ; ter-
rasse restaurant, matérialisation et aménage-
ment des espaces parking hôtel et restaurant.

Constructions neuves :

Piscine supplémentaire de 72 m² (12x6m).

Trois unités d’habitats insolites.

Un espace restaurant de 60 couverts.

Photographie auberge

L’unité foncière

Ce projet s’inscrit parfaitement dans «la stratégie de déve-
loppement touristique» validée en 2014 par la communau-
té de communes :

► Mieux remplir les hébergements toute l’année, en va-
lorisant les atouts «ailes de saison».

► Capter le potentiel de clientèle régionale.

► Capter des clientèles venant pour la destination Sud 
Ardèche et ses gorges.

► Capter le potentiel de clientèles nouvelles liées à la 
Caverne du Pont d’Arc.

Une salle de petit déjeuner / salle de séminaire.

6 chambres d’Hôtel supplémentaires.

Un espace détente devenu indispensable pour « coller » au mieux aux exigences de 
la clientèle.

Photomontage  façade nord du projet d’extension 
(c) TamTam architecture et environnement

Le parti d’aménagement est résolument contemporain. Toutefois, le bâtiment en extension de la bâtisse traditionnelle 
se fera sur la base d’un volume simple avec toiture à deux pentes et la couleur des façades sera proche des teintes du 
bâtiment en pierre.

Photomontage  3 unités d’habitat insolite (cabanes)
(c) TamTam architecture et environnement
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1.3.4 - L’intérêt économique du projet pour le territoire

La réalisation du projet permettra en premier lieu une capacité d’accueil plus importante et 
donc une hausse de la fréquentation touristique. Ce projet permettra également la pérennisa-
tion et la création de plusieurs emplois :

Un cuisinier à l’année,
Un personnel administratif à l’année,
Une femme de chambre à l’année + 2 personnes en saison,
Un personnel en service restaurant à l’année et 2 complémentaires en saison

Ces créations de postes viendront renforcer les emplois actuels : 3 emplois à l’année et 5 
emplois saisonniers.

Enfin, le projet basera son concept sur la valorisation des circuits courts et locaux.

Cet approvisionnement local, qui nécessite généralement moins d’intermédiaires, avec de 
moindres coûts de transport ainsi que de faibles impacts environnementaux,  aura donc une 
répercussion positive sur l’économie locale. 

1.3.6 - Plan de masse du projet d’extension

plan de masse global du projet

3 unités «habitat insolite»

parking
hôtel : 23 places

parking
restaurant : 18 places

complexe hôtelier es-
pace restaurant salle 

de séminaire

1.3.5 - L’insertion paysagère du projet

(c) TamTam architecture et environnement

(c) TamTam architecture et environnement

Photomontage  depuis la route du hameau des Martins

Photomontage  depuis la route départementale 104 : Aucun impact
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1.3.7 - L’adéquation du projet avec les orientations du PLU opposable

Le rapport de présentation :

Le Plan Local d’Urbanisme, approuvé le 20 juillet 2011, aborde la problématique du  
développement touristique sous la forme suivante :

Le rapport de présentation (p20 et suivantes) définit le tourisme à Chandolas comme 
«un tourisme rural de qualité» ne disposant pas, contrairement à la tendance consta-
tée dans le sud de l’Ardèche, d’établissement d’hôtellerie de plein-air.

La conclusion du paragraphe sur le tourisme à Chandolas est la suivante :

« Aujourd’hui, la commune, tout comme le département doit être dans la capaci-
té de traiter un nouvel enjeu, l’impact touristique de l’espace de restitution de la 
Grotte Chauvet dont l’implantation est prévue à Vallon Pont d’Arc et où sont attendus 
250.000 à 300.000 visiteurs annuels à partir de 2014.

Ce type d’équipement touristique permet un afflux de touristes tout au long de l’année 
et non exclusivement sur la période estivale, participant également à l’étalement déjà 
constaté des fréquentations. Le site des gorges de l’Ardèche génère déjà 1.500.000 
visites annuelles.

Aussi, dans cette perspective, concernant Chandolas, on remarque qu’à l’heure ac-
tuelle la commune ne souffre pas d’un sous-équipement en terme d’hébergement 
mais qu’elle devrait mener des réflexions à son échelle et à l’échelle intercommunale 
pour continuer à capter et fidéliser les touristes et les résidents permanents : création 
d’animation, proposition d’équipements structurants au niveau local tout en favorisant 
les services et commerces de qualité. 

L’atout de Chandolas aujourd’hui reste la qualité et elle doit toujours y mettre l’accent 
quelle que soit l’offre proposée (activité, hébergement, produits…)».

► Le projet présenté dans l’actuelle procédure de 
     modification entre parfaitement dans ce cadre.

Le Projet d’Aménagement et de Développement Durables (PADD) :

L’objectif n°1 du PADD est «Pérenniser et développer l’activité économique». 

Cet objectif se décline en trois orientations dont la deuxième est :

«Accompagner les activités d’accueil au bénéfice d’un tourisme de nature» :

► Adapter et développer de façon maîtrisée l’hébergement touristique à partir 
des structures et du bâti existant (gîtes, chambres et tables d’hôtes, locations 
saisonnières)

► Maintenir et développer le camping en petites unités, l’agrotourisme

► Conforter et diversifier les équipements de loisir adaptés à la taille et au cadre 
du territoire communal en :
	
	 - sécurisant l’accès au centre équestre des Combes.
	 - favorisant et accompagnant la création d’aménagements de tourisme 
	   culturel liés au tourisme vert.

Le projet présenté est compatible avec cette orientation générale.

Le règlement graphique et écrit :
Le règlement graphique (zonage) a prévu des zones 
Nt * très resserrées autour des bâtiments existants, ne 
permettant que très peu de possibilités d’extension ou 
de constructions neuves, d’autant plus que pour l’au-
berge des Murets, la partie nord de la parcelle classée 
en Nt était déjà bâtie (même si cela n’apparaît pas sur 
le zonage).

L’objectif de la modification est bien d’agrandir cette 
zone Nt pour permettre réellement un projet d’exten-
sion de la structure touristique existante.

* Rappel règlement de la zone Nt : 
La zone Nt identifie les constructions et aménagements des-
tinés à l’accueil touristique dans des secteurs de taille et de 
capacité d’accueil limitées où les constructions neuves sont 
admises de façon limitée.

Extrait du zonage
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1.4 Les documents modifiés du PLU
1.4.1 - Le rapport de présentation

Le présent document sera inséré dans le rapport de présentation du PLU afin d’ex-
pliciter les modifications apportées conformément à l’article R151-5 du code de l’ur-
banisme. 

Ce document permet effectivement de renforcer le rapport de présentation qui ex-
pose les justifications des dispositions du PLU.

1.4.2 - Le Projet d’Aménagement et de Développement Durables (PADD)

Document non modifié.

1.4.3 - Le règlement graphique (zonage)

La zone Nt sera étendue de 8000 m² au détriment de la zone N du PLU sur les par-
celles cadastrées section A n°201, 202 et 168.

Elle sera renommé Nt1 afin de permettre un règlement spécifique (voir paragraphe 
5.4)

1.4.4 - Le règlement écrit

Un sous-secteur Nt1 sera inséré dans le règlement de la zone Nt afin de ne pas gé-
nérer une règle d’application générale pour le seul projet présenté dans la présente 
procédure.

Le sous-secteur Nt1 fera également l’objet d’ajouts permettant d’assurer l’insertion du 
projet dans l’environnement.

Voir annexe n°1 pour la rédaction du nouveau règlement de la zone Nt.

1.4.5 - Les annexes

Document non modifié.
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Zonage modifié à l’issue de la modification n°1
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Annexe n°1 : Règlement de la zone Nt après modification n°1
Elements modifiés en écriture rouge

 PLU DE CHANDOLAS  approbation    –    juillet 2011    – zones Nh, Nhg, Nt et Nc 

 48 

- les affouillements et exhaussements liés à des opérations autorisées. 
 
Sont en outre admis en zone Nh : 
 
- l’extension des constructions existantes destinées à l’habitation, à condition qu’elle n’ait 

pas pour effet, à elle seule ou par répétition, d’accroître de plus de 30% l’emprise au sol 
ainsi que la Surface Hors Œuvre Nette (SHON) existante à la date d’approbation du 
présent PLU et à condition que la SHON résultante n’excède pas 200 m2 et qu’il n’y ait 
pas de changement de destination ; 

- les travaux de réfection à l’identique ou d’entretien des bâtiments existants, sous réserve 
qu’il n’y ait ni changement de destination, ni modification de leur enveloppe extérieure ou 
emprise au sol ; 

- les piscines de moins de 100 m2 implantées à une distance maximale de 20 m de la 
construction principale. 

 
Sont en outre admis en zone Nhg : 
 
- l’extension des constructions existantes destinées à l’habitation, ainsi que les 

constructions neuves destinées à l’habitation, sous réserve qu’il n’y ait pas de 
changement de destination ; 

- les travaux de réfection à l’identique ou d’entretien des bâtiments existants, sous réserve 
qu’il n’y ait pas de changement de destination ; 

- les piscines de moins de 100 m2 implantées à une distance maximale de 20 m de la 
construction principale. 

 
Sont en outre admis en zone Nt : 
 
- l’extension des constructions existantes destinées à l’habitation ou à l’accueil touristique 

ainsi que les constructions nouvelles destinées à l’habitation ou à l’accueil touristique, à 
condition qu’elle n’aient pas pour effet, à elle seule ou par répétition, d’accroître de plus 
de 20% l’emprise au sol ainsi que la Surface Hors Œuvre Nette (SHON) existante à la 
date d’approbation du présent PLU ; 

- les travaux de réfection à l’identique ou d’entretien des bâtiments existants, sous réserve 
qu’il n’y ait ni changement de destination, ni modification de leur enveloppe extérieure ou 
emprise au sol ; 

- les piscines de moins de 100 m2 implantées à une distance maximale de 20 m de la 
construction principale. 

 
Sont en outre admis en zone Nc : 
 
- l’ouverture des carrières ; 
- les constructions et installations nécessaires à la mise en valeur des ressources du sous-

sol. 
 
 
 
SECTION II - CONDITIONS DE L'OCCUPATION DU SOL 
 
ARTICLE N2-3 : ACCES ET VOIRIE 
 
Se reporter aux Dispositions Générales au Titre I du présent règlement. 
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construction principale. 

 
Sont en outre admis en zone Nt : 
 
- l’extension des constructions existantes destinées à l’habitation ou à l’accueil touristique 

ainsi que les constructions nouvelles destinées à l’habitation ou à l’accueil touristique, à 
condition qu’elle n’aient pas pour effet, à elle seule ou par répétition, d’accroître de plus 
de 20% l’emprise au sol ainsi que la Surface Hors Œuvre Nette (SHON) existante à la 
date d’approbation du présent PLU ; 

- les travaux de réfection à l’identique ou d’entretien des bâtiments existants, sous réserve 
qu’il n’y ait ni changement de destination, ni modification de leur enveloppe extérieure ou 
emprise au sol ; 

- les piscines de moins de 100 m2 implantées à une distance maximale de 20 m de la 
construction principale. 

 
Sont en outre admis en zone Nc : 
 
- l’ouverture des carrières ; 
- les constructions et installations nécessaires à la mise en valeur des ressources du sous-

sol. 
 
 
 
SECTION II - CONDITIONS DE L'OCCUPATION DU SOL 
 
ARTICLE N2-3 : ACCES ET VOIRIE 
 
Se reporter aux Dispositions Générales au Titre I du présent règlement. 
 

-       Pour le secteur Nt1, les constructions nouvelles à vocation hôtelière et de restauration 	
        sont autorisées sous réserve que l’emprise au sol des bâtiments projetés n’excède pas, 	
        sur la totalité de la zone, 700 m². 
        L’emprise au sol correspond à la projection verticale des toitures au sol.
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ZONES Nh, Nhg, Nt et Nc 
 
 
Les dispositions applicables à cette zone doivent être obligatoirement couplées aux 
dispositions générales (titre I) du présent règlement. 
 
 
Caractère de la zone : 
 
Les zones Nh, Nhg, Nt et Nc sont des zones protégées en raison de la présence de 
boisements, de la qualité des espaces naturels et du paysage dans laquelle des 
constructions et installations peuvent être admises, dans des secteurs de taille et de 
capacité d’accueil limitées. 
 
Elles comprennent : 
 
- la zone Nh qui identifie des constructions isolées existantes à vocation d’habitat dans 

des secteurs de taille et de capacité d’accueil limitées où seules les extensions de 
l’existant sont admises ; 

 
- la zone Nhg qui identifie des constructions existantes à vocation d’habitat traditionnel 

groupé et dense, dans des secteurs de taille et de capacité d’accueil limitées où les 
constructions neuves sont admises en continuité ; 

 
- la zone Nt qui identifie les constructions et aménagements destinés à l’accueil touristique 

dans des secteurs de taille et de capacité d’accueil limitées où les constructions neuves 
sont admises  de façon limitée ; 

 
- la zone Nc, zone naturelle protégée en raison de la richesse de son sous-sol, où seules 

les constructions et installations nécessaires à la mise en valeur de ces ressources ainsi 
que l’ouverture de carrières sont admises. 

 
 
 
SECTION 1 - NATURE DE L'OCCUPATION ET DE L'UTILISATION DU SOL 
 
ARTICLE N2-1 : OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL INTERDITES 
 
Sont interdites les constructions et installations de quelle nature que ce soit, à l’exception de 
celles visées à l’article N2-2 ci-dessous. 
 
 
ARTICLE N2-2 : OCCUPATIONS ET UTILISATIONS SOUMISES A DES CONDITIONS 
PARTICULIERES 
 
Sont admises, à condition d’être compatible avec le caractère de la zone et sous 
réserve de ne pas porter atteinte au voisinage et à l’environnement : 
 
- les constructions et installations nécessaires à l’entretien, à la protection, à la mise en 

valeur de la forêt et des espaces naturels, et à la lutte contre les incendies ; 
- les constructions et installations nécessaires aux services publics, sous réserve d’une 

intégration paysagère satisfaisante et sous réserve de la démonstration qu’une 
implantation dans une zone U ou AU n’est pas réalisable ; 

- la reconstruction des bâtiments après sinistre, à l’exception des inondations ; 
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- les affouillements et exhaussements liés à des opérations autorisées. 
 
Sont en outre admis en zone Nh : 
 
- l’extension des constructions existantes destinées à l’habitation, à condition qu’elle n’ait 

pas pour effet, à elle seule ou par répétition, d’accroître de plus de 30% l’emprise au sol 
ainsi que la Surface Hors Œuvre Nette (SHON) existante à la date d’approbation du 
présent PLU et à condition que la SHON résultante n’excède pas 200 m2 et qu’il n’y ait 
pas de changement de destination ; 

- les travaux de réfection à l’identique ou d’entretien des bâtiments existants, sous réserve 
qu’il n’y ait ni changement de destination, ni modification de leur enveloppe extérieure ou 
emprise au sol ; 

- les piscines de moins de 100 m2 implantées à une distance maximale de 20 m de la 
construction principale. 

 
Sont en outre admis en zone Nhg : 
 
- l’extension des constructions existantes destinées à l’habitation, ainsi que les 

constructions neuves destinées à l’habitation, sous réserve qu’il n’y ait pas de 
changement de destination ; 

- les travaux de réfection à l’identique ou d’entretien des bâtiments existants, sous réserve 
qu’il n’y ait pas de changement de destination ; 

- les piscines de moins de 100 m2 implantées à une distance maximale de 20 m de la 
construction principale. 

 
Sont en outre admis en zone Nt : 
 
- l’extension des constructions existantes destinées à l’habitation ou à l’accueil touristique 

ainsi que les constructions nouvelles destinées à l’habitation ou à l’accueil touristique, à 
condition qu’elle n’aient pas pour effet, à elle seule ou par répétition, d’accroître de plus 
de 20% l’emprise au sol ainsi que la Surface Hors Œuvre Nette (SHON) existante à la 
date d’approbation du présent PLU ; 

- les travaux de réfection à l’identique ou d’entretien des bâtiments existants, sous réserve 
qu’il n’y ait ni changement de destination, ni modification de leur enveloppe extérieure ou 
emprise au sol ; 

- les piscines de moins de 100 m2 implantées à une distance maximale de 20 m de la 
construction principale. 

 
Sont en outre admis en zone Nc : 
 
- l’ouverture des carrières ; 
- les constructions et installations nécessaires à la mise en valeur des ressources du sous-

sol. 
 
 
 
SECTION II - CONDITIONS DE L'OCCUPATION DU SOL 
 
ARTICLE N2-3 : ACCES ET VOIRIE 
 
Se reporter aux Dispositions Générales au Titre I du présent règlement. 
 

On distingue un sous secteur Nt1, spécifique au quartier 
de Langarneyre. 
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ARTICLE N2-4 : DESSERTE PAR LES RESEAUX 
 
Se reporter aux Dispositions Générales (Titre I) du présent règlement. 
 
De plus, en zones Nh, Nhg et Nt, les branchements et extensions des réseaux électriques et 
téléphoniques sont obligatoirement enterrés. 
 
 
ARTICLE N2-5 : CARACTERISTIQUES DES TERRAINS 
 
Se reporter aux Dispositions Générales (Titre I) du présent règlement. 
 
 
ARTICLE N2-6 : IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX VOIES 
ET EMPRISES PUBLIQUES 
 
Se reporter aux Dispositions Générales au Titre I du présent règlement. 
 
En l’absence de toute indication figurée au plan de zonage et précisant une marge de recul, 
les constructions peuvent être implantées à l’alignement actuel ou prévu des voies 
publiques et à la limite d’emprise des voies privées. 
 
Toutefois, l’implantation en retrait de l’alignement actuel ou prévu peut être imposée :  
 

- lorsque la construction projetée doit réaliser une continuité de volume avec un 
immeuble immédiatement voisin ne respectant pas la règle ; 

- lorsqu’il est nécessaire de sauvegarder un élément intéressant de 
l’environnement ou du patrimoine. 

 
 
ARTICLE N2-7 : IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX LIMITES 
SEPARATIVES 
 
Les constructions peuvent être implantées soit sur les limites séparatives, soit à une distance 
minimale de 4 mètres mesurée horizontalement en tout point du bâtiment. Cette règle ne 
s’applique pas : 

- aux installations techniques ; 
- aux extensions des bâtiments existants. 

 
 
ARTICLE N2-8 : IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR RAPPORT 
AUX AUTRES SUR UNE MEME PROPRIETE 
 
Les extensions des habitations et annexes d’habitations (y compris locaux techniques des 
piscines) devront être obligatoirement accolées aux volumes des bâtiments principaux. 
 
 
ARTICLE N2-9 : EMPRISE AU SOL 
 
Non réglementée 
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Les constructions peuvent être implantées soit sur les limites séparatives, soit à une distance 
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ARTICLE N2-10 : HAUTEUR DES CONSTRUCTIONS 
 
Dans les zones Nh et Nt, la hauteur des constructions, mesurée dans les conditions définies 
à l’article 5 des dispositions générales, ne peut excéder 7 mètres, sauf dans le cas 
d’extension d’un volume d’habitation existant et sans dépasser en hauteur les volumes 
existants. 
 
En zone Nhg, la hauteur des constructions, mesurée dans les conditions définies à l’article 5 
des dispositions générales, doit être sensiblement égale à la hauteur des constructions 
avoisinantes à plus ou moins 1 mètre. 
 
En zone Nc, la hauteur des constructions, mesurée dans les conditions définies à l’article 5 
des dispositions générales, ne peut excéder 10 mètres. 
 
Non réglementé pour les constructions et installations nécessaires aux services publics ou 
d’intérêt collectif, sous réserve d’une intégration paysagère satisfaisante. 
 
 
ARTICLE N2-11 : ASPECT EXTERIEUR 
 
Se reporter aux Dispositions Générales (Titre I) du présent règlement. 
 
Dans les zones Nh, Nhg et Nt, les seules clôtures autorisées sont : 
 
- les murets de pierre ou murets enduits (ton pierre) ; 
- les clôtures végétales (haies arbustives mixtes) ; 
- les clôtures métalliques souples grillagées à large maille (type agricole) et ne comportant 

pas de soubassement. Leur hauteur est limitée à 1 mètre ; 
- les clôtures métalliques souples à maille plus fine, ou d’une hauteur supérieure à 1 mètre 

(sans dépasser 2 mètres), à condition d’être masquées par une haie arbustive mixte. 
 
 
ARTICLE N2-12 : STATIONNEMENT 
 
Se reporter aux Dispositions Générales (Titre I) du présent règlement. 
 
Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et installations 
doit être assuré en dehors des voies publiques, sur des emplacements prévus à cet effet, 
dans la mesure des possibilités techniques de leur réalisation. 
 
 
ARTICLE N2-13 : ESPACES LIBRES ET PLANTATIONS 
 
Se reporter aux Dispositions Générales (Titre I) du présent règlement. 
 
À l’exception de la zone Nc, les surfaces libres de toute occupation du sol doivent être 
traitées en espaces verts plantés d’essences locales et s’insérer dans le site. 
 
 
SECTION III - POSSIBILITES MAXIMALES D'OCCUPATION DU SOL 
 
ARTICLE N2-14 : COEFFICIENT D'OCCUPATION DU SOL 
 
Non réglementé. 

-       Pour le secteur Nt1, les constructions nouvelles à vocation hôtelière et de restauration 	
        sont autorisées sous réserve que l’emprise au sol des bâtiments projetés n’excède pas, 	
        sur la totalité de la zone, 700 m². 

        L’emprise au sol correspond à la projection verticale des toitures au sol.

-       Pour le secteur Nt1, la hauteur est limitée à 7 mètres.
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doit être assuré en dehors des voies publiques, sur des emplacements prévus à cet effet, 
dans la mesure des possibilités techniques de leur réalisation. 
 
 
ARTICLE N2-13 : ESPACES LIBRES ET PLANTATIONS 
 
Se reporter aux Dispositions Générales (Titre I) du présent règlement. 
 
À l’exception de la zone Nc, les surfaces libres de toute occupation du sol doivent être 
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SECTION III - POSSIBILITES MAXIMALES D'OCCUPATION DU SOL 
 
ARTICLE N2-14 : COEFFICIENT D'OCCUPATION DU SOL 
 
Non réglementé. 

-       Pour le secteur Nt1, les clôtures devront être conçues pour permettre le passage de 	
        la petite faune.

-       Pour le secteur Nt1, les aires de stationnement devront rester perméables. 

-    Pour le secteur Nt1, les piscines devront être accompagnées d’un aménagement pay-
sager constitué d’arbres et d’arbustes d’essences locales et adaptées à la sécheresse.

-       Cette disposition ne s’applique pas pour le secteur Nt1.
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2.1 Contexte environnemental

L’extension de la zone Nt se situe dans le périmètre du site Natura 2000 B4 (Bois 
de Païolive et basse vallée du Chassezac), dans celui de la ZNIEFF de type 1 
n°07170004 (Plateau des Gras) et dans celui de la ZNIEFF de type 2 n°0717 (Plateau 
calcaire des Gras et de Jastre).

C’est donc naturellement que le projet se localise dans un secteur dit de «réservoir 
de biodiversité» inscrit dans le SRCE (schéma régional de cohérence écologique).

En revanche, le secteur n’est pas concerné par les deux corridors d’importance régio-
nale (tramés en vert et en rouge sur l’illustration ci-dessous).

Au regard de la faible superficie concernée, on considère que le projet de modifica-
tion du zonage n’aura qu’un impact très minime sur l’environnement.

SITE FR 8201656

Périmètre du site situé dans la CdC
Périmètre du site situé hors CdC

B4
Localisation par rapport au site Natura 2000Localisation par rapport au SRCE

Extension de la zone Nt

II - VALEUR ET VULNÉRABILITÉ DE LA ZONE
2.2 Une extension mesurée de la zone Nt1

La procédure de modification n°1 aura pour incidence une extension d’environ 8000 
m² de la zone Nt. 

Cela reste limité en matière de superficie et ne remet pas en cause l’équilibre envi-
ronnemental général du secteur. Cette zone Nt reste un STECAL (secteur de taille et 
de capacité d’accueil limité).

Par ailleurs, cette nouvelle délimitation du STECAL a été définie pour ne permettre 
qu’uniquement le projet présenté et n’a pas été en conséquence «sur-dimension-
née».

Extension de la zone Nt
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III - INCIDENCES SUR L’ENVIRONNEMENT ET LA SANTÉ
3.1 - Les incidences environnementales, architecturales et paysagères 

Afin de minimiser l’impact environnemental, architectural et paysager, plu-
sieurs aspects du projet ont été traités de manière spécifique et certains 
points ont été intégrés dans le règlement écrit de la zone Nt1. 

3.1.1 - La gestion de l’assainissement

Le terrain support du projet n’étant pas desservi par le réseau d’assainisse-
ment collectif, une étude d’assainissement autonome a été réalisée. Celle-ci 
figure en annexe du présent document.

Les résultats de cette étude permettent d’apporter des réponses sur le trai-
tement des eaux usées tout en s’assurant de la faisabilité des filières préco-
nisées.

3.1.2 - La gestion des aires de stationnement et les clôtures

Les aires de stationnement seront réalisées sur la partie sud de l’unité fon-
cière. Celles-ci seront traités de manière qualitative (avec des plantations) et 
ne seront pas «imperméabilisées». 

Les clôtures, si elles sont utilisées, seront traitées de manière souple et per-
mettant le passage de petite faune. Il est prévu un recours minimum aux 
clôtures.

3.1.3 - Les aménagements paysagers divers et l’éclairage

Des plantations d’arbres et d’arbustes locaux et adaptés au climat seront 
prévus, notamment afin de constituer des écrans paysagers autour de la 
nouvelle piscine.

Les essences utilisées seront principalement un mélange de  : Lauriers 
sauce, chênes verts, micocouliers (voir plan de masse pour la localisation 
des écrans).

Les murets en pierre sèche seront conservés ou reconstitués.

Les éclairages se feront au sol sous forme de balisage afin de ne pas provo-
quer de pollution lumineuse nocturne importante.

3.1.4 - Le volet architectural

Le parti d’aménagement du projet est résolument contemporain et respecte l’article 6.6 des dis-
positions générales du règlement actuel du PLU à savoir :

«Dès lors que les caractéristiques patrimoniales du lieu d’intervention ou du bâti sont prises en 
compte et préservées, un projet de construction peut affirmer un caractère contemporain et le 
recours aux matériaux contemporains peut être autorisé et les toitures-terrasses admises».

Toutefois, afin d’assurer une bonne insertion du projet avec le bâti traditionnel existant, le bâti-
ment en extension se fera sur la base d’un volume simple avec toiture à deux pentes et la cou-
leur des façades sera proche des teintes du bâtiment en pierre.

Des plantations d’arbres de hautes tiges et des arbustes sont prévus au pied de la façade du 
bâtiment en extension et autour de la nouvelle piscine.

Pour les 3 unités d’habitat insolite, le parti d’aménagement est volontairement minimaliste pour 
mettre en valeur la qualité paysagère et naturelle du site existant.

Photomontage  façade nord du projet d’extension 
(c) TamTam architecture et environnement

Photomontage  3 unités d’habitat insolite (cabanes)
(c) TamTam architecture et environnement
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3.2 - Conditions de hauteur, d’implantation et de densité des constructions prévues

La zone Nt1 étant un STECAL (secteur de taille et de capacité d’accueil limité), il est né-
cessaire de démontrer que le projet, de part sa hauteur, son implantation et sa densité sera  
compatible avec le maintien du caractère naturel, agricole ou forestier de la zone.

3.2.1 - L’implantation au sol des constructions et la densité

La zone Nt1 sera étendue de 8000 m², toutefois, l’implantation au sol des bâtiments à 
construire sera limitée à :

- 500 m² pour l’extension du bâtiment principal existant
- 80 m² de surface de bassin pour la piscine
-120 m² pour les 3 unités d’habitat insolite

Les surfaces bâties s’étaleront ainsi sur 700 m² au maximum, soit 8.75 % de surface étendue.

3.2.2 - La hauteur des constructions

Le règlement de la zone Nt autorise une hauteur de 7 mètres, ce qui est suffisant pour le 
projet d’extension de la structure touristique.

Le règlement de la zone Nt1 ne sera donc pas modifié concernant la hauteur.

niveau intérieur existant/projeté N.202.35

hauteur projetée à l'égout N.209.15

hauteur projetée au faîtage N.212,05hauteur faîtage existant N.212,80
hauteur à l'égout N.210,82

TN.202,50e

Cette coupe permet de visualiser la hauteur du bâtiment projeté par rapport au bâtiment 
existant.




