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1 .  N O T I C E  E X P L I C A T I V E  

La commune de MONTREAL dispose d’un Plan Local d’Urbanisme approuvé par délibération du Conseil Municipal en 

date du 2 Septembre 2013. 

3 ans après son approbation, un nouveau projet d’aménagement présentant un intérêt général (mise en place d’un 

Foyer d’Accueil Médicalisé) a émergé sur le territoire. Afin de favoriser son installation, Mr le Maire a décidé par 

arrêté municipal en date du 16 janvier 2017 de procéder à une modification de son document d’urbanisme. 

Ce Foyer d’Accueil Médicalisé est un projet porté par l’Association « Autisme France » ; il devrait accueillir à terme 32 

résidents dans 9 bâtiments (5 destinés à des activités administratives et aux activités éducatives, 4 pour 

l’hébergement des résidents). 

 

Cette modification concerne : 

 L’ouverture à l’urbanisation d’une partie de la zone 2AU située au Sud du chemin des Albières, au lieu-dit 

« Peyrounet », afin de permettre la réalisation du projet de Foyer d’Accueil Médicalisé 

 La création d’un emplacement réservé au Nord du Chemin des Albières pour élargir la voie et organiser la 

desserte du Foyer d’Accueil Médicalisé. 

 

Conformément à l’article L.153-31 du Code de l’Urbanisme, ces modifications : 

1° Ne changent pas les orientations définies par le projet d'aménagement et de développement durables ; 

2° Ne réduisent pas un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle et forestière ; 

3° Ne réduisent pas 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 ; 

4° N’ouvrent pas à l'urbanisation une zone à urbaniser qui, dans les neuf ans suivant sa création, n'a pas été ouverte à 

l'urbanisation ou n'a pas fait l'objet d'acquisitions foncières significatives de la part de la commune ou de 

l'établissement public de coopération intercommunale compétent, directement ou par l'intermédiaire d'un opérateur 

foncier. 

 

Conformément à l’article L 153-38 du Code de l’Urbanisme, le projet de modification portant sur l'ouverture à 

l'urbanisation d'une zone, une délibération motivée du conseil municipal justifiant l'utilité de cette ouverture au 

regard des capacités d'urbanisation encore inexploitées dans les zones déjà urbanisées et la faisabilité opérationnelle 

d'un projet dans ces zones sera prise. 
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2 .  O U V E R T U R E  A  L ’ U R B A N I S A T I O N  D ’ U N E  P A R T I E  D E  L A  Z O N E  2 A U  

S I T U E E  A U  S U D  D U  C H E M I N  D E S  A L B I E R E S ,  A U  L I E U - D I T  «  

P E Y R O U N E T  »  

2 . 1 . D E S C R I P T I O N  D E  L A  Z O N E  C O N C E R N E E  

Le site prévu pour recevoir le Foyer d’Accueil Médicalisé, d’une superficie d’1,8 ha,  est situé à environ 700 m du 

centre du village, au Sud-Est de la partie aggloméré.  

 

Il est constitué des parcelles suivantes : n°2431, n°2432, n°24333, n°2434, n°936, n°937 et n°938, toutes inscrites dans 

la section cadastrale D. 
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Ce secteur est actuellement inclus dans les zones UB (8000m²) et 2AU (1ha) du document d’urbanisme opposable.  

 

 Le choix du site : 

Ce site est actuellement la seule disponibilité foncière pertinente de la commune pour accueillir un équipement de 

santé.  

Les contraintes physiques liées aux pentes et les contraintes patrimoniales liées à la ZPPAUP limitent fortement les 

secteurs de développement de la commune.  

L’urbanisation n’est pas permise au Nord du territoire communal afin de préserver les points de vue sur la Collégiale 

et le caractère remarquable de la silhouette urbaine du village. Au Sud de la partie agglomérée de la ville, de 

nombreux sites archéologiques ont été recensés.  

Enfin le territoire communal est majoritairement occupé par des espaces agricoles et notamment viticoles présentant 

une valeur agronomique importante que la municipalité entend préserver. 

 
 
  



DOSSIER DE MODIFICATION DU PLU DE MONTREAL  5 

Les trois constructions visibles sur la photo aérienne, qui étaient alors présentes dans le périmètre ont été démolies. 

Sur sa partie nord, le site est actuellement occupé par une pinède sans qualité écologique particulière. Le sud de la 

zone est occupé par une prairie parsemée de quelques arbres et de deux jardins privés. Aucun espace agricole déclaré 

à la PAC n’est présent sur le site. 

 

Délimitation de l’opération 

 

Le secteur est desservi par le Chemin des Albières dont le profil est à retravailler afin de garantir la sécurité et un 

meilleur accès au Foyer d’Accueil Médicalisé. Trois habitations sont implantées à l’entrée Ouest de ce chemin.  
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Présentation photographique du site : 
 

 

Entrée du quartier de Peyrounet, début du Chemin des Albières 

 

Chemin des Albières 

 

Vue surplombante du site d’implantation du F.A.M. 

  

Plantation de pins présente sur le site 

  

Panorama : vue vers le Sud du site d’implantation du projet 

 Equipements et réseaux :  

Actuellement seules sont desservies les parcelles bâties, au début du chemin des Albières. La Mairie prévoit d’étendre 

les réseaux publics (eau, assainissement, électricité, téléphonie) à hauteur des parcelles devant recevoir la 

construction du FAM. Ils seront dimensionnés pour desservir également le développement futur du Nord de la zone 

2AU. 

 Localisation dans l’espace urbain : 

Le site envisagé pour l’implantation du projet est situé à 400 mètres d’un espace vert de loisirs aménagé par la 

collectivité. Il comprend un lac, une piscine, des courts de tennis, un boulodrome et le camping municipal  
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La commune a récemment édifiée la salle des fêtes municipale sur cet espace afin d’affirmer son rôle de centralité 

dans le fonctionnement urbain. 

L’implantation du Foyer d’Accueil Médicalisé à proximité de cet espace de détente et de loisirs facilitera son usage par 

les patients et permettra d’assurer son intégration à la vie sociale de la commune. 

 

Localisation du site par rapport aux espaces verts de loisirs 
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2 . 2 . P R E S E N T A T I O N  D U  P R O J E T  D ’ A M E N A G E M E N T   

L’aménagement de cette zone est destiné à la création d‘un Foyer d’Accueil Médicalisé.  

Ce projet est porté par l’Association «Autisme France », il devrait accueillir à terme 32 résidents. Le Foyer s’organise 

en un ensemble de 9 bâtiments, dont 4 bâtiments destinés au logement des résidents et 5 à l’administration et aux 

activités éducatives.  

Les bâtiments destinés à l’administration et aux activités éducatives seront implantés en bande au Sud du Chemin des 

Albières ; les bâtiments d’hébergement (3 dans une première phase, puis 1 supplémentaire dans une seconde phase), 

seront implantés au Sud de la zone. L’ensemble sera aéré par des espaces verts séparant tous les bâtiments et sera 

desservi par une voie centrale réservée au foyer. L’accès général au Foyer se fera par le Chemin des Albières (nommé 

par l’équipe de Maîtrise d’œuvre « Chemin de Peyrounet »). 

 

Schéma d’aménagement du site : 
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2 . 3 . M O D I F I C A T I O N  D U  D O C U M E N T  G R A P H I Q U E  

Le développement de ce projet nécessite une modification du document graphique du Plan Local d’Urbanisme. Une 

partie de la zone 2AU va être ouverte à l’urbanisation et classée en zone UB.  

Les dispositions générales de la zone 2AU précisent les éléments suivants : 

« la zone 2 AU est une zone d’urbanisation future à caractère mixte destinée à recevoir à terme des bâtiments à usage d’habitation, 

de commerces, d’équipements publics, culturels, touristiques, sportifs, de loisirs ou de services. 

Dans le cadre du PLU, tel qu’issu de la révision du POS, l’urbanisation de la zone est différée, elle sera ouverte en tout ou partie à 

l’occasion de modifications ou révisions du PLU. » 

Le secteur concerné s’étend sur une superficie de 1,09 ha matérialisée par le périmètre en vert sur le plan ci-dessous : 

 

Le Sud de la zone 2AU actuelle (hors projet) n’est pas ouvert à l’urbanisation. Cette partie n’appartient pas au 

périmètre de l’opération. Le Nord du Chemin des Albières est maintenu en zone 2AU. 
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DOCUMENT GRAPHIQUE AVANT MODIFICATION DOCUMENT GRAPHIQUE APRES MODIFICATION 

  

2 . 4 . P I E C E S  E C R I T E S  

Les dispositions de la zone UB restent inchangées. 
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2 . 5 . E L A B O R A T I O N  D ’ U N E  O R I E N T A T I O N  D ’ A M E N A G E M E N T  E T  D E  

P R O G R A M M A T I O N  

Une orientation d’aménagement et de programmation a été élaborée. Elle reprend de manière simplifiée le plan 

d’aménagement proposée par l’équipe de Maîtrise d’œuvre. Ce schéma d’aménagement sera joint au dossier de Plan 

Local d’Urbanisme. Il a pour objectif d’encadrer l’aménagement futur de la zone. 
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3 .  C R E A T I O N  D ’ U N  E M P L A C E M E N T  R E S E R V E  A  L ’ E L A R G I S S E M E N T  D U  

C H E M I N  D E S  A L B I E R E S  

L’installation du Foyer d’Accueil Médicalisé nécessite une desserte sécurisée, permettant la multi-modalité (du 

personnel et des patients), l’accès des services de secours et les livraisons. 

D'une largeur moyenne de quatre mètres sur toute sa longueur (260 mètres depuis le carrefour avec l’Avenue Philippe 

Noiret jusqu’à l’entrée prévue du F.A.M.) le Chemin des Albières doit être élargi. 

Un emplacement réservé d’1m sur la parcelle n°924 puis de 2m sur les parcelles n°925, 926, 932, 933 a été 

matérialisé. Il permettra la réalisation de cet élargissement et sécurisera la desserte du site. 

Il est numéroté ER 18. La liste des emplacements réservée est mise à jour. 

DOCUMENT GRAPHIQUE AVANT MODIFICATION DOCUMENT GRAPHIQUE APRES MODIFICATION 
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4 .  M I S E  A  J O U R  D U  T A B L E A U  D E S  S U R F A C E S  

Au regard des modifications apportées au document graphique, il est nécessaire de mettre à jour le tableau des 

surfaces du Plan Local d’Urbanisme. 

 

Tableau des surfaces avant modification 
 

Tableau des surfaces après modification 

Zone Surface en ha 
 

Zone Surface en ha 

1AU 13,91 
 

1AU 13,91 

1AUe 3,45 
 

1AUe 3,45 

2AU 21,96 
 

2AU 20,84 

A 1305,00 
 

A 1305,00 

Aa 2296,03 
 

Aa 2296,03 

Ab 226,96 
 

Ab 226,96 

Ac 451,41 
 

Ac 451,41 

N 33,61 
 

N 33,61 

Ne 36,67 
 

Ne 36,67 

Nf 14,44 
 

Nf 14,44 

Nha 6,04 
 

Nha 6,04 

Nhb 4,32 
 

Nhb 4,32 

Nhc 1,61 
 

Nhc 1,61 

Nhd 0,17 
 

Nhd 0,17 

Nhp 1,43 
 

Nhp 1,43 

Np 1129,30 
 

Np 1129,30 

UA 23,13 
 

UA 23,13 

UB 27,70 
 

UB 28,79 

UBa 20,26 
 

UBa 20,26 

UBb 7,03 
 

UBb 7,03 

UBc 1,35 
 

UBc 1,35 

UBd 0,57 
 

UBd 0,57 

UE 8,59 
 

UE 8,59 
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5 .  E V A L U A T I O N  D E S  I N C I D E N C E S  E N V I R O N N E M E N T A L E S  D E  L A  

M O D I F I C A T I O N  

La modification du document d’urbanisme ne porte pas atteinte à un espace boisé classé et ne réduit pas d’espace 

agricole du PLU. A l’heure actuelle, le site est partiellement recouvert d’une pinède et d’une prairie qui ne présentent 

pas de qualité naturelle remarquable. Le site ne porte pas d’enjeux écologiques ou environnementaux notables. Le 

projet comportera des espaces verts répartis sur le pourtour des équipements et entre les bâtiments.  

Les aménagements et travaux permis dans le cadre de cette modification n’auront aucune incidence directe ou 

indirecte sur le site Natura 2000, présent sur la commune. Le site « Malepère » ne couvre qu’une partie boisée au 

Sud-Est du territoire communal, éloigné du site d’implantation du projet. 

Du point de vue du patrimoine architectural et paysager, le secteur prévu pour l’implantation du Foyer d’Accueil 

Médicalisé ne porte atteinte à aucun espace protégé. Il ne se situe pas dans le périmètre de la ZPPAUP et aucune 

covisibilité avec le village n’est possible. 

La gestion des eaux pluviales est prévue au sein de l’opération par la création d’un bassin de rétention qui sera 

aménagé en partie sud du site. 

La gestion des eaux usées sera effectuée par raccordement au réseau d’assainissement collectif. 

 


