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I. Justification des choix retenus pour établir le
projet d’aménagement et de développement
durables (PADD)

Le diagnostic territorial a mis en évidence les principaux enjeux communaux
suivants:

- Trouver un équilibre entre un développement urbain maitrisé et la
préservation des espaces agricoles dans un souci de gestion économe
de I'espace;

- rénover le centre-ville et ses abords en développant et en améliorant
I'offre d'espaces publics et de stationnement ;

- maintenir et développer le dynamisme de |'économie locale ;
- préserver la qualité du cadre de vie et de I'environnement communal ;

- assurer la protection et la valorisation des espaces naturels et du
patrimoine paysager et bati communal ;

- améliorer la gestion des déplacements ;
- prendre en compte le risque d'inondation ;

- intégrer les dispositions des documents de planification établis a
I"échelle intercommunale (SCoT, SDAGE, etc.).
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Ainsi, les principales ambitions du PADD, définies par la municipalité pour le
développement de son territoire sont les suivants :

Chateauneuf-du-Pape,...
- ...uncceur villageois dynamique, un village « a vivre »;
- ...un développement urbain maitrisé et cohérent ;

- ..une dynamique touristique a développer et diversifier, un patrimoine a
valoriser.

Dans ce contexte, en cohérence avec la capacité de développement de la
commune et le maintien des dynamiques économiques, un scénario
démographique adapté au territoire a été retenu: dynamique de croissance
d’environ 0,6% de taux de variation annuel (soit environ 150 habitants
supplémentaires a horizon 10 ans).

1. Ambition 1: Chdteauneuf-du-Pape, un ceur villageois
dynamique, un village « a vivre »

Le diagnostic territorial a révélé Chateauneuf-du-Pape comme une commune
relativement dynamique tant en termes de développement démographique que
d'équipements, de commerces de proximité et d'économie (notamment
agricole).

A travers son document d’urbanisme la municipalité souhaite conforter cette
dynamique tout en préservant et valorisant et la qualité du cadre de vie.
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1.1. Orientation 1: redéfinir les pdles de vie, développer de
nouvelles centralités : vivre le centre « a plusieurs endroits »

1.1.1Objectif 1: Structurer un pdleAd i NOE Bl lsuliTe® O

regroupant les établissements scolaires

La commune de Chateauneuf-du-Pape dispose de deux établissements scolaires
(1 maternelle et 1 primaire) et d'une cantine actuellement dispersés sur la
commune.

Afin d'améliorer sensiblement I'accessibilité et le fonctionnement de ces
équipements, ainsi que la sécurité des écoliers, le projet de PLU vise a structurer
un véritable pdle d’équipements au sud du territoire.

Ce dernier regroupera les établissements scolaires et de petite enfance, en
délocalisant I'école primaire et le restaurant scolaire a proximité de I'école
maternelle, et les espaces sportifs et de loisirs en confortant ceux existants

autour du stade.
1.1.2 Objectif 2: Créer de nouveaux espaces de proximité

De par son histoire, le centre communal est relativement ancien et les espaces
de proximité sont peu nombreux.

Le projet de PLU s’inscrit dans un objectif de rénovation du centre-ville et de
ses abords. Pour cela il vise a développer des zones de rencontre du quotidien
(‘espaces publics, commerces et services de proximité) en engageant
notamment la requalification et le renouvellement urbain de plusieurs ilots.
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1.2. Orientation 2 : revitaliser le ceeur du village

L'agriculture, et particulierement la viticulture, est la composante économique
majeure du territoire. Afin de préserver les terres agricoles et naturelles,
notamment sur le vignoble reconnu de Chateauneuf-du-Pape, et ce en
cohérence avec les objectifs de limitation de la consommation d’espace, le
projet de PLU vise a principalement a revitaliser le cceur du village. Les objectifs
suivants détaillent les différents leviers d'actions :

1.2.10bjedif 1: engager des opérations de renouvellement

urbainU OT AAOET T ABEAAEOAC
Le renouvellement urbain est un des premiers leviers permettant de limiter la

consommation d’espaces naturels et agricoles tout en impulsant une nouvelle
dynamique au centre-ville.

La requalification, la rénovation et la réhabilitation du bati a vocation d’habitat
en centre-ancien sont des priorités a horizon du PLU.

La mobilisation d'une partie des logements vacants participeront a cet objectif.
1.2.2 Objectif 2: densifier certaines des creuses

Le PLU prévoit également de mobilisation certaines dents creuses pour le
développement de I'habitat dans I'enveloppe bati existante. L'objectif étant Ia
aussi de limiter la consommation des terres agricoles et naturelles, notamment
sur le vignoble reconnu de Chateauneuf-du-Pape.
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1.2.3Objectif 3d,
villageois

i AET OATEO AO

Afin de revitaliser le cceur du village, le PLU prévoit également de maintenir et de
diversifier I'économie du centre-ancien. L'objectif étant de maintenir la
dynamique actuelle engendrée par les commerces de proximité, les commerces
de bouche et les services, et ce, tout en permettant une diversification des
activités.

1.3. Orientation 3 : améliorer les équipements publics, renforcer le
pole sportif et de loisirs

1.3.1.0bjectif 1. développer un véritable pble de loisirs

En lien avec la création d'un véritable pdle d'équipements et de loisirs au sud du
territoire, le projet de PLU vise a développer un véritable pdle sportif et de loisirs
entre la route du sel et le chemin du clos.

Ce secteur d'équipements déja existant sera conforté dans I'objectif de
constituer un véritable lieu de vie, mélant loisirs, activités et manifestations
culturelles.

1.3.20bjectif 2: engager la requalification du site de la piscine
municipale

En cohérence avec I'objectif de revitalisation du cceur de village, la municipalité
souhaite engager la requalification du site de la piscine municipale.

1.3.3Objectif 3
stationnement

aménager de nouveaux

La commune dispose d'un parc de stationnement relativement adapté aux
besoins. Néanmoins, en lien avec la revitalisation du centre-ancien et la

espaces de

A E OA OOE mbyktaration dun yeritablg ppled’Aquipgm@nts, /& co@mune souhaite améliorer

['accessibilité notamment en
stationnement.

développant de nouveaux espaces de

1.4. Orientation 4 : améliorer la qualité du cadre de vie

1.4.1Objectif 1. améliorer et limiter la circulation le long de la
D17

La départementale D17, en direction de Sorgues au Sud et Roquemaure a I'Ouest,
est la principale artére du village. Elle constitue, de par son trafic important, un
véritable danger et occasionne de nombreuses nuisances.

Afin de sécuriser la traversée du village et de limiter les nuisances, dans un
objectif d’amélioration de la qualité de vie des habitants, le projet de PLU vise a
améliorer et limiter la circulation le long de la D17.

Ainsi le PLU prévoit plusieurs solutions :

- promouvoir la mise en place d'un contournement du centre par la D72
(au nord de la commune) et par les autoroutes A7 et A9 ;

- réaménager la voirie pour limiter la vitesse de circulation sur le trongon
traversant le cceur du village ;

- développer les liaisons piétonnes et l'accessibilité sécurisée ville-
haute/ville-basse.

1.4.2 Objectif 2: assurer la continuité des déplacements piétons

Le territoire recense de nombreux cheminements piétons, qui sont toutefois peu
mis en valeur.
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Afin de renforcer les déplacements doux sur le territoire et ainsi de réduire la
circulation automobile sur la commune, cette derniere souhaite renforcer les
aménagements dédiés aux piétons.

Il s'agit donc ici de développer le réseau de cheminements doux, notamment
pour relier le cceur villageois et les quartiers avec les équipements

Sur les principaux sites de développement de la commune, les Orientations
d’Aménagement et de Programmation intégre des principes de cheminements
doux a réaliser.

1.4.3.0bjectif 3: aérer le tissu urbain

A travers le PLU, la commune souhaite préserver et développer les espaces de
nature en ville qui jouent un role écologique, social, paysager et
environnemental.

Il s’agit donc ici :

- De définir des espaces de respiration au cceur de I'enveloppe batie,
notamment dans le cadre d'opérations de renouvellement urbain ;

- De développer de nouveaux espaces publics et espaces verts au ceeur
de I'enveloppe urbaine.

2. Ambition 2: Chdteauneuf-du-Pape, pour un développement
urbain maitrisé et cohérent

Chateauneuf-du-Pape est une commune d’environ 2 000 habitants a taille
humaine.

Le projet de PLU vise une dynamique démographique maitrisée en cohérence
avec la taille et le caractere villageois de la commune.
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2.1. Orientation 1: poursuivre la dynamique démographique de la
commune, structurer le développement en favorisant la mixité
sociale et urbaine

2.1.10bjectif 1: maintenir la dynamique démographique

communale

Le taux de variation annuel retenu a horizon du PLU est de 0,6%, correspondant
a une dynamique démographique maitrisée a l'instar de la croissance
démographique observée ces dernieres années sur la commune. L'objectif étant
d'atteindre une population d'environ 2 400 habitants a horizon du PLU, soit

environ 150 a 200 habitants supplémentaires.

Ce choix parait le plus adapté :

- aux capacités de développement de la commune ;
- alanécessité de limiter le vieillissement de la population ;
- au maintien des dynamiques économiques.

2.1.2.0bjectif 2: proposer une oft diversifiée de logements

Le parc de logements de la commune présente une majorité de grands logements
(4 pieces ou plus) représentant 68% des résidences principales, alors que la
taille des ménages et de 2,3 personnes par ménage en 2012.

L'OAP Bois de la ville programme une offre de logements individuels purs mais
aussi groupés permettant de favoriser la production de plus petits logements.

La diversité des formes urbaines, autorisée par le reglement, permettra de
structurer le développement de I'habitat en favorisant la mixité urbaine.

§ citapia
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La requalification d'un ilot en centre-ville permettra de produire une offre de
logements collectifs, répondant aux objectifs du SCoT (10% de logements
collectifs dans les pdles villageois).

En termes de logements sociaux, la commune est déja bien équipée (environ 100
logements sociaux), a horizon du PLU une quinzaine de logements sociaux
supplémentaires seront créés.

2.2.0rientation 2: optimiser I'enveloppe urbaine, limiter les
extensions

2.2.10bjectif 1: limiter les extensionssur les terres agricoles,
préserver la colline du Chateau, redéfinir les limites
A3 OOAAT EOAOQEIT 1

La commune bénéficie d'un potentiel foncier agricole riche. L'agriculture, et
particulierement la viticulture, est la composante économique majeure du
territoire. La plaine agricole, dominée par la viticulture constitue également le
paysage majoritaire du territoire,

Ainsi, a travers le PLU, la commune souhaite fixer sur le long terme des limites
d'urbanisation afin d'éviter la consommation de terres agricoles a des fins
d’urbanisation et de conserver son patrimoine paysager local, notamment les
paysages viticoles.

Il s'agit donc ici :

- de maintenir la vocation viticole de certaines parcelles au sein de
I'enveloppe urbaine, de réfléchir au reclassement des abords de la
maison de retraite en zone a vocation agricole et de privilégier la
densification mesurée afin de préserver les vignobles d’excellence

d’appellation AOC ;

185

- de reclasser en zone naturelle I'écrin boisé du chateau afin de le
préserver.

2.2.20bjectif 2: Opti EOAO 1 8 A1 @disttneDA OOAAE]
Limiter la consommation des terres agricoles et naturelles nécessite de

favoriser le développement dans I’'enveloppe batie existante.

Le projet de PLU privilégie le développement de I'habitat a l'intérieur de
I'enveloppe urbaine en optimisant cet espace. Ainsi, le PLU vise a :

- combler les dents creuses existantes ;
- réhabiliter le bati ancien.

En cohérence avec I'identité urbaine de Chateauneuf-du-Pape, la densification
sera maitrisée, |'objectif étant de promouvoir des opérations urbaines
respectueuses du cadre urbain et de son environnement.

Pour cela, une densité moyenne de 20 logements a I'hectare sera favorisée.

2.2.30bjectif 3;: mettre en place une politique de réhabilitation
des logements anciens, vacants ou dégradés dansentre
ancien

La commune dispose d'une importante part de logements vacants, prés de 12%
en 2012.

Afin de limiter encore plus la consommation d’'espace sur les terres agricoles et
naturelles, le projet de PLU prévoit de mobiliser, via une politique de
réhabilitation dans le centre-ancien, les logements anciens, vacants ou
dégradés de la commune.

K ciITADIA Sonseil
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Dans le cadre de son Programme Local de I'Habitat (PLH), la Communauté de
Communes a engagé depuis 2013 une Opération Programmée d'Amélioration de
I'Habitat (OPAH) multi-site, dont la commune de Chateauneuf-du-Pape fait
partie.

Sur les 36 projets d'aide prévu par ce dispositif sur la commune de Chateauneuf-
du-Pape, 9 projets ont été réalisés. Bien que ce dispositif soit aujourd’hui caduc,
la CCPRO proposera une réflexion sur un nouvel outil 8 mettre en place pour
permettre la création de logements sociaux dans I'enveloppe urbaine existante
et ainsi répondre a I'objectif communal lié a la réhabilitation du parc vieillissant
et a la mobilisation du parc vacant.

2.3.0rientation 3 : construire un urbanisme durable

La commune de Chateauneuf-du-Pape souhaite, a travers son PLU et en
cohérence avec les objectifs du Grenelle de I'Environnement limiter I'empreinte
environnementale de son territoire.

Il s"agit donc ici :

- de développer le réseau de cheminements doux, notamment pour relier
le ceeur villageois et les quartiers avec les équipements ;

- de promouvoir I'utilisation d'énergies renouvelables dans les projets
urbains, en particulier les secteurs faisant I'objet d'une Orientation
d’Aménagement et de Programmation (0AP) ;

- de limiter les voitures dans le centre en mettant en place des parkings
en entrée de village.
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3. Ambition 3 : Chdateauneuf-du-Pape, une dynamique touristique a
développer et diversifier, un patrimoine a valoriser

3.1. Orientation 1: pérenniser I'identité du centre ancien,
optimiser le potentiel touristique du chateau et de ses abords,
organiser I'accessibilité du ceeur de village

3.1.10bjectif 1: le centre ancien, une identité urbaine
conserver, un patrimoine a valoriser

Le centre ancien historique se caractérise par un habitat dense, une
architecture provencale souvent de pierres. Les ruelles sont étroites, souvent
en pente et quelques passages couverts (soustet) créent un maillage entre les
habitations. Les portes réalisées en pierre de taille témoignent des anciennes
fortifications qui ceinturaient le village. Quelques éléments d'architecture,
vestiges de I'enceinte primitive se distinguent des constructions.

La commune de Chateauneuf ne compte pas de sites inscrits ou classés au titre
de la loi de 1930 sur les monuments naturels et les sites, elle bénéficie
cependant d'un patrimoine bati historique de qualité. En effet 3 monuments
historiques sont présents sur la commune : la Tour de I'Hers, le chateau des
Papes et la Chapelle St Théodoric. La commune bénéficie également de plusieurs
éléments batis remarquables.

A travers le PLU, la commune souhaite préserver et valoriser ce patrimoine bati
ainsi que les typologies architecturales, afin de pallier a I'évolution progressive
des typologies urbaines et de garder I'identité du cceur historique.

Il s'agit donc ici :

- de pérenniser la morphologie urbaine du ceeur historique en conservant
I'identité urbaine (R+1/R+2, mitoyenneté, alignement de fagade) ;
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- de préserver certains éléments batis remarquables, au titre de |'article
L.151-19 du code de I'urbanisme ;

- de soutenir et diversifier I'offre de commerce local.

- de pérenniser les vues sur le grand paysage depuis les espaces publics
de proximité mais également depuis les espaces de renouvellement
urbain ;

- de permettre la mise en place d'un circuit de découverte du patrimoine
identitaire en développant la signalétique.

3.2.0rientation 2: I|'émergence d'un espace « patrimonio-
touristico-culturel » autour du site de I'Hers

Le Rhone constitue pour la commune une nouvelle porte d'entrée du territoire
pour l'accueil touristique, le tourisme fluvial étant en plein essor. Ce dernier
constitue une véritable opportunité pour impulser une nouvelle dynamique
touristique, de par sa proximité de la halte fluviale intercommunale d'Orange et
de Chateauneuf-du-Pape, I'existence de chemins de randonnées en bord du
Rhone et aménagement a venir de la Via Rhdna, la présence de la tour de I'Hers,

3.1.20bjectif 2 OAOAT T OEOAO 1 8 AOOOA A OE éritablé patinbifd Gigtotiglerd I BmménOaujdurd Midéu Aaldrisé, site «
«mémoiresAA 1 6 EEOOT EOA AA 1 A AT I iérhoife » de I'histoire de Chateauneuf-du-Pape, proximité immédiate 3 de

Le chateau des Papes, classé monument historique est implanté sur un relief, a
I'intérieur du village, domine la vallée du Rhdne et le centre ancien. Il est le
repere visuel et I'identité de Chateauneuf-du-Pape.

La commune a conscience du caractére emblématique du chateau sur le
territoire de Chateauneuf-du-Pape, et souhaite a travers le PLU valoriser et
préserver le chateau ainsi que ses abords.

Il s'agit donc de :

- réaménager I'espace de stationnement du chateau (qualité paysagére,
limitation du nombre de places) ;

- aménager un cheminement reliant les arénes au chateau ;

- créer un «point » d'accueil touristique sur I'esplanade du chéateau
pouvant accueillir des artistes et artisans d'art ;

- excentrer I'accueil des bus en aménageant une aire de stationnement
avec pole multimodal en entrée de ville (route de Bédarrides).
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nombreux vestiges romains qui viennent d'étre découverts, et la valorisation de
I'enotourisme.

Ainsi, a travers le PLU, la commune souhaite aménager un véritable pdle
touristique a proximité de la Halte fluviale et du site de I'Hers, en cohérence
avec les enjeux écologiques du site et les possibilités de raccordement a un
réseau d’eau potable.

Il s'agit donc, en cohérence avec les enjeux écologiques du site et les
possibilités de raccordement a un réseau d'eau potable, de :

- améliorer I'accés a la halte fluviale et vers les abords de la Tour de
I'Hers : accés véhicules, accés piétons et cyclistes :

0 depuis la D17 : amélioration du chemin d’acces ;

o vers la tour de I'Hers : cheminement piétons et voie cyclable
(en lien avec le projet de voie verte, via Rhdna) ;

0 depuis les chemins ruraux reliant le centre-village au site ;

- aménager un espace de stationnement paysagé et perméable ;
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- créer un espace d'accueil touristique sur le site de I'Hers en permettant
notamment des aménagements légers (espace évenementiel, théatre
de verdure et aménagements légers de loisirs...) ;

- travailler sur une connexion « petit véhicule touristique » entre la halte
fluviale et le village, via un parcours de découverte du territoire.

3.3.Orientation 3 : préserver la richesse viticole et paysagere du
territoire

3.3.10bjectif 1: pérenniser le potentiel économique viticoles
la commune, AOC Chéateaunalif-Pape

L'agriculture, et particulierement la viticulture, est la composante économique
majeure du territoire, tant sur le plan du chiffre d'affaire dégagé que sur celui de
I'emploi direct et indirect généré par ce secteur d'activité. Parmi les 1830
hectares de terres agricoles, 1759 hectares sont plantés en vignes

L'agriculture a Chateauneuf-du-Pape est principalement tournée vers
I'exploitation de la vigne, avec une AOC dédiée.

Ainsi, a travers le PLU, la commune souhaite pérenniser le potentiel économique
viticole de la commune, et d'éviter la consommation de terres agricoles a des
fins d'urbanisation.

Il s"agit donc ici de :

- définir des limites d’extension de la tache urbaine afin de sécuriser le
foncier agricole de qualité ;

- favoriser I'implantation de nouvelles exploitations et de permettre aux
agriculteurs de développer des activités complémentaires de type ¢ites
ou maisons d'hotes ;
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de

- protéger le patrimoine bati de la plaine au titre de I'article L.151-19 du
code de I'urbanisme ;
- conserver les espaces boisés par une protection en EBC.

3.3.20bjectif 2: pérenniser les vues lointaines sur le chateau et le
vilagen BT ET 00 A8 ADBPDPAI

Perceptibles depuis les principaux axes routiers, a I'Est notamment, le village et
le chateau constituent des points d’appels majeurs dans le paysage, du fait de
la topographie du territoire et de I'occupation du sol qui offre un paysage trés
ouvert. La plaine joue en effet un rdle important dans la lecture du paysage,
socle paysager et d'espace de mise en valeur du village.

A travers le PLU, la commune souhaite préserver et pérenniser les vues
lointaines que les points d’appel de la commune, a savoir le chateau et le village.

Il s'agit donc ici :

- De préserver le socle paysager de la plaine viticole, par un zonage
agricole limitant et encadrant la constructibilité sur les terres
concernées

- D’encadrer les hauteurs de constructions au sein de I'enveloppe
urbaine, dans les axes de perception du chateau et du socle villageois.

- De préserver certains boisements aux interfaces espaces batis/espaces
agricoles faisant office barriéres visuelles sur les extensions urbaines
du village.

3.3.3.0bjectif 3: pérenniser la qualité des entrées de ville

La commune de Chateauneuf est concernée par 8 entrées de ville dont 5
principales : route de Sorgues, route de Courthézon, routes de Bédarrides, D17 et
D68.
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A travers le PLU, la commune émet le souhait de pérenniser et valoriser
certaines entrées de ville, car elles jouent un rdole majeur dans l'attractivité
résidentielle et touristique du territoire.

Il s'agit donc ici :

- De préserver certains espaces au sein de |'enveloppe urbaine, le long
des axes d’entrées de ville, pour conserver des vues intéressantes sur
le patrimoine bati remarquable et sur le grand paysage

- De travailler la qualité des franges urbaines

4. Les objectifs de construction de la trame verte et bleue du
territoire

Le Rhone borde I'Ouest de la commune et représente un corridor de trame bleue
d’intérét supra-communal. Il constitue également avec le bras des Arméniens,
I'lslon St-Luc et les zones humides proches des réservoirs de biodiversité de
trame bleue d’intérét local.

La ripisylve du Rhone et les flots boisés forment pour leur part les réservoirs de
biodiversité de la trame verte, tout comme les petits ilots et haies bocagéres
qui permettent de relier ses réservoirs en « pas japonais ».

Les abords du canal de Pierrelatte peuvent également étre intégrés a la trame
verte puisqu’un linéaire arboré/arbustif longe le canal et forme ainsi un corridor.

En cohérence avec le SRCE et le SCoT, la commune souhaite préserver la trame
verte et bleue de son territoire, et de la prendre en compte dans les futures
zones de développement.

Il s’agit donc ici de :
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de conserver les ripisylves existantes du Rhone, les ilots naturels
résiduels de la plaine par classement en EBC ou zonage N;

de conserver les zonages agricoles et naturels permettant de protéger
les coteaux, et les espaces agricoles et naturels ;

de préserver le canal de Pierrelatte et ses abord par une protection au
titre du L.151-23 du CU ;

de maintenir le bras des Arméniers, secteur de vulnérabilité identifiés
dans le DOCOB du site Natura 2000, par un zonage adéquate permettant
sa préservation ;

d'éviter les zones de vulnérabilités dans les secteurs de futurs
aménagements ;

de privilégier des aménagements non imperméabilisée dans les futurs
projets.

§ citapia
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Il. Justification des objectifs de modération de la
consommation d’'espaces et de lutte contre
I’'étalement urbain

1. Rappel de la consommation fonciere entre 2001 et 2014

Entre 2001 et 2014 la commune de Chateauneuf-du-Pape a consommé 15,8
hectares d'espaces naturels et agricoles, soit environ 1,2 hectare par an.

Cette artificialisation des sols s’est effectuée au détriment des terres agricoles
et des foréts et milieux naturels :

- 8,7 hectares de terres agricoles ont été artificialisés entre 2001 et
2014;

- 1, hectares de foréts et milieux naturels ont été artificialisés entre
2001 et 2014.

Cette artificialisation s'est faite a:

- 37% pour le développement de I'habitat ;
- 29% pour le développement des équipements ;
- 34% pour le développement économique.

L'objectif de protection des milieux naturels et paysagers et d’utilisation
économe des espaces naturels, agricoles et forestiers impliquent une extension
raisonnée de I'urbanisation tout en répondant aux besoins en développement de
I'habitat, de I'économie et des équipements.

A travers son PADD, la municipalité s'est engagée a réduire sa consommation
d’espaces naturels et agricoles d'environ 50%.

200

Légende

[ Parcelles artificialisées entre 2001 et 2014
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2. Rappel des objectifs de croissance démographique et des
besoins en logements - analyse de la production de logements
du PLU

2.1. Croissance démographique et besoins en logements

La commune souhaite conserver une dynamique démographique tout en
maitrisant sa croissance.

Pour cela, la municipalité s’est donnée comme objectif d'atteindre environ 2 400
habitants, soit un maximum de 150 a 200 habitants supplémentaires a horizon
du PLU. Le taux de variation annuel retenu pour atteindre cet objectif est de
0,6% par an.

Ainsi, il conviendra de créer une centaine de logements a horizon du PLU. Ce
volume permet notamment de répondre aux besoins en logements liés :

- al'accueil de la population, liée a la croissance démographique ;

- 2 la diminution progressive de la taille des ménages attendue a
["horizon 2027 ;

- aux besoins de renouvellement et de reconstitution du parc de
logements et a la prise en compte de la vacance frictionnelle.

2.2.Analyse de la capacité de production de logements du PLU

L'analyse de la capacité de production de logements du PLU se scinde en deux
parties :

- la production de logements attendue au sein de I'enveloppe bétie
existante, par mobilisation des parcelles disponibles, division
parcellaire et optimisation des logements vacants ;

- la production de logements en extension (zone AU), encadrée par
I’0AP habitat Bois de la Ville.

Le total de la production de logements au sein de I'enveloppe batie existante
(zones U) et en extension (zones AU) permet de connaitre la capacité de
production de logements du PLU.

Cette derniére doit étre cohérente avec les besoins en logements identifiés
dans le Projet d'Aménagement et de Développement Durables (PADD).

222001 AGAOGET 1T AA AO OAE
existante(zones U du RWL)

1T CAT AT 6O

Afin d'identifier le foncier mobilisable du PLU, parcelles disponibles] et parcelles
pouvant &tre divisées’, une analyse de la capacité de densification du PLU a dd
étre réalisée.

Cette étude reprend la capacité de densification réalisée en phase diagnostic en
intégrant I'ensemble des zones urbaines du PLU.

1 Les parcelles disponibles correspondent au potentiel foncier
2 Les parcelles pouvant étre divisées correspondent aux divisions parcellaires
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Au vu de la qualité de I'agriculture sur Chateauneuf-du-Pape, -
les parcelles non baties mais cultivées, situées au sein des
zones U du PLU, sont identifiées spécifiqguement. On considére
une mobilisation de seulement 5% de ce potentiel pour le
développement de [I'habitat a horizon du PLU. Cette
mobilisation est volontairement réduite au vu des tendances
actuelles de mobilisation de ces parcelles. En effet, au vu de
la renommée du vignoble de Chateauneuf-du-Pape, peu de
parcelles viticoles de I'enveloppe urbaine sont aujourd’hui
mobilisées pour étre urbanisées. De plus, cela correspond a la
volonté communale affichée dans I'ambition 2, orientation 2
du PADD de «maintenir la vocation viticole de certaines
parcelles au sein de ['enveloppe urbaine ».

Pour le reste, au vu du phénoméne de rétention fonciére
constaté sur la commune, on considere que :

- seul 70% du potentiel foncier identifié (hors
parcelles cultivées) sera mobilisé pour la
production de logements, soit 30% de rétention
fonciere ;

- seul 10% du potentiel en division parcellaire sera
mobilisé pour la production de logements.

Capacité de densification en zones U du PLU
B Parcelles disponibles en zone U du PLU
B Parcelles disponibles en zone U du PLU aujourd'hui aultivées

1875m

[7] Parcelles pouvant &tre divisées en zone U du PLU 375m
[T7] Parcelles en cours de construction en zone U du PLU

Zone urbanisable du PLU
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Au sein des zones UduPLUilya :

- 4,3 hectares de potentiel foncier (parcelles disponibles non
cultivées) ;

- 4,7 hectares de parcelles non baties mais cultivées ;

- 4,2 hectares de parcelles pouvant étre divisées.

A horizon du PLU, on considére que seul :

- 3 hectares de potentiel foncier seront mobilisés (30% de rétention
fonciere appliquée) ;

- 0,23 hectare de parcelles cultivées sera mobilisé pour la production
de logements (mobilisation de 5% des parcelles non baties mais
cultivées du PLU) ;

- 0,42 hectare du potentiel en division parcellaire sera mobilisé
(mobilisation de 10% du potentiel en division parcellaire].

Ainsi, si on applique une densité de 20 logements a I'hectare sur ces espaces,
environ 70 logements seront produits a horizon du PLU.

De plus, grace a I'optimisation des logements vacants de la commune environ 10
logements supplémentaires pourront étre créés au sein de |'enveloppe batie
existante.

La requalification d'un ilot en centre-ville permettra également de produire des
logements supplémentaires dans |'enveloppe batie. Ces logements seront
collectifs et permettront de répondre aux objectifs du SCoT (10% de logements
collectifs dans les pdles villageois).

Ainsi, 80 a 90 logements pourront étre réalisés dans les zones U du PLU.

203

2.2.3Production de logements en extension urbaifzenes AU du
PLU)

Afin de produire les logements nécessaires au développement démographique a
horizon du PLU, soit une centaine de logements, une vingtaine de logements doit
étre produit en extension de I'urbanisation.

Pour réaliser ces logements, un seul secteur d'extension urbaine d’environ 2,5
hectares (composé de trois zones AU : 1AUha, 1AUhD et 1AUhc) a été définit
dans le cadre du PLU. Cette extension urbaine a été localisée au Sud-Ouest de
I'enveloppe urbaine en continuité des habitations existantes et d'un secteur
actuellement en construction (zone UDd).

Afin d'organiser le développement du secteur, en définissant notamment le
principe de desserte de la zone, cette zone d’extension fait I'objet d'une OAP:
« Bois de la ville ». Pour assurer son intégration dans |'environnement voisin, le
périmétre de I'OAP comprend la zone UDd actuellement en cours de
construction.

L'OAP prévoit la réalisation de 40 logements dont :

- une vingtaine est en cours de réalisation (zone UDd) ;
- une vingtaine sera réalisée en extension urbaines a horizon du PLU (site 1,
2 et 4 de I'0AP).

§ citapia
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3. Cohérence entre l'objectif démographique et les surfaces
ouvertes a l'urbanisation a vocation d’habitat

Afin de répondre aux besoins actuels et futurs en matiére d'habitat, tout en
maitrisant le développement urbain, une centaine de logements doit étre créée
a horizon du PLU.

Synthése de la capacité de production de logements du PLU :

- environ 80/90 logements seront produits dans les zones U du PLU
gréce a la mobilisation de dents creuses, d'une partie des logements
vacants et a la requalification d'un ilot en centre-ancien) ;

- une vingtaine de logements sera produit en extension urbaine, dans
les sites 1, 2 et 4 de I'0AP Bois de la ville (zone 1AUha, 1AUhD et T1AUhc
du PLU).

Ainsi la production de logements totale du PLU est d’environ 100 a 110 logements.
Cela est cohérent avec la croissance démographique projetée et I'objectif de
production de logements annoncé au PADD.

3 Les logements actuellement en cours de construction sur la zone UDd de I'OAP Bois de la
ville ne sont pas comptés dans la production de logements du PLU (projet en construction

établit sous la base de I'ancien POS).
BB S ST ———————————S—S—SE—
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4. La consommation fonciére d’espaces naturels et agricoles du
PLU

A horizon des dix prochaines années, le développement de Chateauneuf-du-Pape
se localisera principalement dans I'enveloppe batie existante. Un seul secteur
d’extension sera ouvert a l'urbanisation pour permettre la production des
logements nécessaire a la croissance démographique retenue a horizon 10 ans.

La consommation fonciére du PLU correspond a I'artificialisation du foncier
aujourd’hui non artificialisé attendu a horizon 2027.

Certains espaces disponibles de I'enveloppe batie existante étant déja
artificialisés® ils ne sont pas comptabilisés dans la consommation d’'espace du
PLU. Il en est de méme pour les parcelles en cours de construction qui résultent
d'une artificialisation des sols non induites par le PLU).

La carte ci-contre montre la consommation d’'espaces aujourd’hui non
artificialisés a horizon du PLU :

- les parcelles rouges correspondent a I'intégralité de la capacité de
densification de I'enveloppe batie du PLU, y compris les parcelles
non baties cultivées, sans prendre en compte le phénomene de
rétention fonciere ;

- les parcelles violettes correspondent au seul site d'extension du
PLU, correspondant au site 1, 2 et 4 de I'0AP Bois de la ville (secteurs

1AUha, 1AUhD et 1AUNC). i oL N Wy
. g
250 m i [
e T N

CONSOMMATION D’ESPACE PROJETTEE A HORIZON DU PLU (2027) — Territoires artiﬁcialifés a horizon du PLU (r}'\gbilisation
des espaces disponibles de I'enveloppe batie)
Territoires artificialisés en 2014 (source données

1 OCCSOL BVA 2013 + Cadastre 2014)

— Territoires artificialisés a horizon du PLU (mobilisation
d’environ 2,5 hectares en extension, zone AU du PLU)
Parcelles en cours de construction

(artificialisation‘eh cours) | Territoires non artificialisés a horizon du PLU (zones

agricoles et naturelles)
“ Conformément aux espaces artificialisés en 2013 issus des données OCCSOL BVA 2013.
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La consommation fonciére du PLU se répartie comme suit :

- une consommation de 2,36 hectares de parcelles agricoles ou 5. L'affirmation des terres agricoles et naturelles

naturelles au sein de |'enveloppe batie® : p : . . e
PP Avec une réduction de 50% de la consommation fonciére, la municipalité

- 1,7 hectares de parcelles disponibles non cultivées (potentiel préserve ses terres agricoles reconnues pour les générations futures.

foncier) ;

_ _ o De plus le projet de PLU réaffirme pas moins de 100 hectares de terres agricoles
- 0,25 hectares de parcelles disponibles cultivées ; . .
et naturelles, anciennement classées en zone NB, NA et U au POS.

- 0,41 hectares de parcelles sous-occupées.
- 6,8 hade zones NA au POS devenues A au PLU;
- une consommation d’'environ 2,5 hectares en extension de

I'urbanisation®, correspondant aux zones 1AUha, 1AUhD et 1AUhc du
zonage (site 1, 2 et 4 de I’OAP Bois de la ville). - 3,9 hade zones U au POS devenues A au PLU ;

- 8,9 hade zones NB au POS devenus A au PLU ;

Ainsi, la consommation fonciére d’espaces naturels et agricoles du PLU est - 1.6 ha de zones NA au POS devenues Nau PLU ;

d’environ 5 hectares, soit environ 0.50 hectare par an. - 1,9 ha de zones NB au POS devenues N au PLU ;

Le projet de PLU respecte donc bien I'objectif du PADD de réduire d’environ 50% - 86,1hade zone U au POS devenues N au PLU.

la consommation des terres agricoles et naturelles par rapport a la

) | 6. Justification des mesures prises pour favoriser la densification
consommation passée (1,2 hectare par an entre 2001 et 2014).

des espaces bitis

Afin de favoriser la densification des espaces batis, tout en préservant la
qualité paysagere du territoire, le PLU prévoit :

- une densité moyenne sur I'0AP d’environ 15 logements a

I'hectare ;
- une densité moyenne dans I'enveloppe bétie existante
® Pour rappel le PLU mobilise environ 2,5 hectares de parcelles disponibles au sein de d’environ 20 logements a |'hectare.
I’'enveloppe batie existante. La consommation d'espace au sein de ce tissu est moins élevée
que ce chiffre (environ 1,8 hectare) puisqu'une partie du potentiel mobilisable est déja - la requalification d’un ilot en centre-ancien, permettant de

considérée comme artificialisée (cf. données OCCSOL BVA 2013).
® La zone UDd de I'0AP de la ville, en cours de construction, n'est pas comprise dans la .
consommation fonciere future du PLU. importante.

réaliser des logements collectifs, avec une densité plus
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SUPERFICIES DU POS

SUPERFICIES DU PLU

Zones Secteurs Superficie| 96 du
(enha) | territoire
UA 8,2 0,3%
ub 54,4 2,2%
UF 85,5 3,4%
TOTAL ZONE URBAINE 148,1 6,0%
INA 8,8 0,4%
3NA 9,3 0,4%
TOTAL ZONES A URBANIS 18,1 0,7%
NB | 23,4 0,9%
TOTAL ZONES NB 23,4 0,9%
NC 2061,7 83,0%
NC b 83,6 3,4%
NC c 42,6 1,7%
NCd 25,7 1,0%
NC e 3,4 0,1%
TOTAL ZONES AGRICOLH 2216,9 89,3%
ND 61,0 2,5%
ND a 15,8 0,6%
TOTAL ZONES NATURELL 76,8 3,1%
SUPERFICIE COMMUNA 2483,3 | 100,0%

Zones Secteurs Superficie| o5 dy
(enha) | territoire

UA 8,9 0,4%
UB 8,4 0,3%
ubD 54,7 2,2%
UDa 18,5 0,7%

UDb 0,1 0,0%

UDc 1,7 0,1%

ubDd 1,2 0,1%

UDh 0,2 0,0%

Up 0,6 0,0%
TOTAL ZONE URBAINE 94,3 3,8%
1AUha 0,4 0,0%
1AUhb 1,5 0,1%

1AUhc 0,6

TOTAL ZONES A URBANIS 2,5 0,1%
A 1960,4 78,9%
Afl 58,8 2,4%

Af2 81,4 3,3%

Af3 17,0 0,7%

Ap 75,0 3,0%
TOTAL ZONES AGRICOLH 2192,6 88,3%

N 11,0 0,4%
Nca 17,1 0,7%

Ncad 3,5 0,1%

Nce 1,0 0,0%

Nfl 38,5 1,5%

Nf3 35,8 1,4%

Nt 1,5 0,1%

NR 80,0 3,2%

NRf2 5,5 0,2%

TOTAL ZONES NATURELL 193,8 7,8%

SUPERFICIE COMMUNA 2483,3 | 100,0%

Bilan POS
PLU
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Ill. Justifications des choix retenus pour
établir les Orientations d'Aménagement et
de Programmation

Dans le cadre des objectifs définis par le PADD, la commune a identifié trois

secteurs de développement qui font I'objet d'Orientations d'Aménagement

et de Programmation qui définissent des principes permettant d’orienter et
de maitriser I'urbanisation du territoire.

Les orientations d’aménagement et de programmation de la commune de
Chateauneuf-du-Pape concernent trois secteurs :

- 0AP1:BoisdelaVille ;
- 0AP2 :siteduChateau ;

- OAPJ3 :espace patrimonio-touristico-culturel.
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1. 0AP n°l Bois de la ville Le PADD affirme la volonté municipale de :
Située au suq-loluest du centre-ancien, au sud du chemin des Garrigues cette - poursuivre la dynamique démographique du territoire. L'objectif étant
OAP est identifiée en zone 1AUha, 1AUKD et TAUhc au PLU. Elle correspond au seul d’accueillir entre 150 et 200 nouveaux habitants. La commune s'est
site d'extension de la commune, destiné au développement de I'habitat. donnée comme objectif de produire une centaine de logements 3

horizon du PLU pour répondre aux besoins (cf. ambition 2,
orientation 1du PADD).

- développer de fagon maitrisée les abords de la maison de retraite
(cf. ambition 2, orientation 2 du PADD) ;

- assurer un développement harmonieux du territoire, en cohérence
avec l'identité urbaine de Chateauneuf-du-Pape. L'objectif étant
de promouvoir des opérations urbaines respectueuses du cadre
urbain et de I'environnement (cf. ambition 2, orientation 2 du
PADD) ;

- construire un urbanisme durable, notamment grace au
développement des cheminements doux (cf. ambition 2, orientation
3 du PADD).

Situé a proximité du centre-ancien, en limite direct avec I'enveloppe batie
existante, ce secteur est identifié comme le seul site d'extension de la
commune.
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Ainsi, en cohérence avec les objectifs du PADD, une OAP
« Bois delaville »a été élaborée

W ‘,\“%" A\
\‘ ) \'\‘.
R |

PERIMETRE ET LIMITES VOCATION DES ESPACES / CIRCULATION ET DEPLACEMENTS PAYSAGE / GESTION DES INTERFACES
mmmmm  Périmetre du site DESTINATION DU BATI E'i Principe d'acces ‘ Ensemble végétal a conserver
L]
I Habitat individuel :
CARACTERISTIQUES DU BATI o e /| Accésdiectauxparceles el Frangetamponpaysagere
= - Bassin de rétention paysager 5 3
// \\ Hauteur maximum I Pn'ncipe de desserte & Spoce yerig p(oteger
l\ R+1 ) dutorisee Lom Recul de 6m du cours d'eau
4 [} Elargissement de la voirie
<==p Maintien du coridor de la frame

Principe de licison douce verte
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Cette OAP vise a :

- Permettre |'accueil des habitants supplémentaires attendus a horizon
du PLU en produisant environ 20% des besoins en logements du PLU.
L'0OAP prévoit une quarantaine de logements dont 20 sont actuellement
en cours de réalisation et ne rentrent donc pas dans la production de
logements du PLU. Ces logements viendront compléter les logements
produits au sein de I'enveloppe béatie existante (environ 80 a 90
logements), conformément a I'objectif de production de logements
identifié dans I'ambition 2, orientation 1 du PADD.

- Développer de fagon maitrisée les abords de la maison de retraite et
assurer un développement harmonieux du territoire en respectant
I'environnement urbain et paysager du site.

Afin de respecter le cadre de vie et I'environnement, conformément a
I'ambition 2, orientation 2 du PADD, la hauteur des constructions est
limitée au R+1 et les logements sont de types individuels.

Les logements pourront étre de type groupés ce qui permettra de
proposer une offre de logements diversifiée en permettant notamment
I'accueil de petits ménages.

- Développer les déplacements piétons en cohérence avec |'ambition 2,
orientation 3 du PADD. Pour cela, I'OAP identifie les principes de
cheminements doux a créer.

- Maintenir le corridor de la trame verte grace par la création d’une frange
urbaine végétale renforcée au niveau du cours d'eau et de sa ripisylve.
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2. 0AP n°2 Abord du Chéteau Le PADD affirme la volonté municipale de :

Situé au nord du centre-ancien, ce secteur patrimonial comportant les ruines du -
Chateau et un écrin boisé a conserver est identifié en zone Up et N et Nt au plan
de zonage.

créer de nouveaux espaces de proximité (cf. ambition 1, orientation 1 du
PADD) :

maintenir et diversifier I'économie du ceeur villageois (cf. ambition 1,
orientation 2 du PADD) ;

améliorer la qualité du cadre de vie et de construire un urbanisme
durable notamment en assurant la continuité des déplacements
piétons (cf. ambition 1, orientation 4 et ambition 2, orientation 3 du
PADD) ;

pérenniser l'identité du centre-ancien en optimisant le potentiel
touristique du chateau et de ses abords (cf. ambition 3, orientation 1 du
PADD).

Situé au nord du centre-ancien, sur un site historique de la commune, ce
secteur est identifié comme un potentiel touristique a valoriser.
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Ainsi, en cohérence avec les objectifs du PADD, une OAP « Abord du Chateau » a
été élaborée :

VUE SUR LES DENTELLES DE MONTMIRAIL

PERIMETRE ET LIMITES
mmmm= Périmétre de la zone U patrimoniale

VOCATION DES ESPACES /
DESTINATION DU BATI

A\ Parking paysager (chateau + arénes)

& ; y h * Espace détente/rafraichissement

@ Arénes
m Chateau

. Espace d'accueil fouristique

[] Accés parking
<9 ‘ ==  Voie d'acces existante
- Principe de licison douce vers le chateau

° Espace de stationnement existant

PAYSAGE/ESPACE VERT

A_ Vue sur les dentelles de Montmirail
A Vue surle Mont Ventoux

Espace boisé a maitenir
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Cette OAP vise a :

- Optimiser le potentiel touristique du Chateau et de ses abords,
notamment en y prévoyant un espace d'accueil touristique et des
espaces de détente/rafraichissement intégrés au site.

En plus de requalifier les abords du site ces espaces permettront de :

0 valoriser les vues sur le grand paysage : vue sur les dentelles
de Montmirail et sur le Mont Ventoux ;

0 créer de nouveaux espaces de proximité sur la commune en
cohérence avec |'ambition 1, orientation 1du PADD ;

o pérenniser l'identité du centre-ancien et de ses abords en
cohérence avec |'ambition 3, orientation 1 du PADD.

- Valoriser un des principaux sites touristiques de Chateauneuf-du-Pape,
en lien avec I'ambition 1, orientation 2 du PADD qui vise a maintenir et
diversifier I'économie du ceeur villageois.

- Améliorer la qualité du cadre de vie en assurant la continuité des
déplacements piétons (cf. ambition 1, orientation 4 et ambition 2,
orientation 3 du PADD). Pour cela I'0OAP identifie les principaux
cheminements doux a créer, lien entre le cceur historique et le site du
Chateau ;

L'OAP précise également les ambitions en matiére d'intégration du projet dans
son environnement.
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Le PADD affirme la volonté municipale d’aménager un véritable pole touristique a
proximité de la Halte fluviale et du site de |I'Hers afin de valoriser les atouts de la

3. OAPn°3 espace patrimonio-touristico-culturel

Cette OAP se situe a I'ouest de la commune, en limite du Rhdne. Ce secteur est commune : le Rhone et le site historique de la Tour de I'Hers (cf. ambition 3,
identifié au PLU en zone Nr pour les abords du Rhdne (CNR) ainsi qu’en zone A et orientation 2 du PADD).
Nfl.

L'objectif étant de :

- améliorer I'accés a la halte fluviale et vers les abords de la Tour de
['Hers : accés véhicules, piétons et cyclistes ;

- aménager un espace de stationnement paysagé et perméable ;

- créer un espace d'accueil touristique sur le site de |I'Hers en permettant
notamment des aménagements légers (espace événementiel, théatre
de verdure et aménagements |égers de loisirs...) ;

- travailler sur une connexion « petit véhicule touristique » entre la halte
fluviale et le village, via un parcours de découverte du territoire.

Ceci en cohérence avec les enjeux écologiques du site et les possibilités de
raccordement a un réseau d'eau potable.

Situé a l'ouest de la commune, au niveau de la halte fluviale, ce site est la
premiére image de la commune pour les touristes voyageant par le fleuve. Ce
site historique de la commune, a donc été identifié comme un potentiel
touristique a valoriser.
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