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Préambule relatif a I’élaboration de I'avis

La mission régionale d'autorité environnementale (MRAe) Auvergne-Rhéne-Alpes de l'Inspection générale
de I'environnement et du développement durable (Igedd), s’'est réunie le 9 avril 2024 en visioconférence.
L'ordre du jour comportait, notamment, I'avis sur la modification n°2 de l'aire de mise en valeur de l'architec-
ture et du patrimoine (AVAP) de Saint-Flour Communauté (15).

Ont délibéré : Pierre Baena, Frangois Duval, Marc Ezerzer, Igor Kisseleff, Jean-Pierre Lestoille, Yves
Majchrzak, Muriel Preux, Catherine Rivoallon-Pustoc’h, et Véronique Wormser.

En application du réglement intérieur de la MRAe, chacun des membres délibérants cités ci-dessus atteste
qu’'aucun intérét particulier ou élément dans ses activités passées ou présentes n'est de nature a mettre en
cause son impartialité dans I'avis a donner sur le document qui fait I'objet du présent avis.

*kk

La direction régionale de I'environnement, de 'aménagement et du logement (Dreal) Auvergne-Rhéne-Alpes
a été saisie le 22 janvier 2024, par les autorités compétentes, pour avis au titre de l'autorité environnemen-
tale.

Cette saisine étant conforme a l'article R. 104-21 du code de I'urbanisme relatif a 'autorité environnementale
prévue a l'article L. 104-6 du méme code, il en a été accusé réception. Conformément a l'article R. 104-25
du méme code, l'avis doit étre fourni dans le délai de trois mois.

Conformément aux dispositions de l'article R. 104-24 du méme code, I'agence régionale de santé a été
consultée par courriel le 31 janvier 2024. La direction départementale des territoires du département du Can-
tal a également été consultée le 31 janvier 2024 et a produit une contribution le 29 février 2024.

La Dreal a préparé et mis en forme toutes les informations nécessaires pour que la MRAe puisse rendre son
avis. Sur la base de ces travaux préparatoires, et aprés en avoir délibéré, la MRAe rend l'avis qui suit. Les
agents de la Dreal qui étaient présents a la réunion étaient placés sous l'autorité fonctionnelle de la MRAe
au titre de leur fonction d’appui.

Pour chaque plan ou programme soumis a évaluation environnementale, une autorité environne-
mentale désignée par la réglementation doit donner son avis et le mettre a disposition de la
personne publique responsable et du public.

Cet avis porte sur la qualité du rapport environnemental présenté par la personne responsable, et
sur la prise en compte de I’environnement par le plan ou document. Il vise a permettre d’améliorer
sa conception, ainsi que I'information du public et sa participation a I’élaboration des décisions qui
s’y rapportent. L’avis ne lui est ni favorable, ni défavorable et ne porte pas sur son opportunité.

Le présent avis est publié sur le site internet des MRAe. Conformément a I'article R. 104-25 du code
de 'urbanisme, il devra étre inséré dans le dossier du projet soumis a enquéte publique ou a une
autre procédure de consultation du public prévue par les dispositions législatives et réglementaires
en vigueur.

Aux termes de I'article R.104-39 du méme code, l'autorité qui a arrété le plan ou le programme met a
disposition une déclaration résumant la maniére dont il a été tenu compte du rapport environnemen-
tal et des consultations auxquelles il a été procédé.
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Syntheése

La madification n°2 de I'Avap de Saint-Flour Communauté (15) consiste a rendre constructible un
secteur en proximité de la ville haute de Saint-Flour jusqu'ici réservé a la création d’'un parking et
obligeant a préserver la finition du glacis sur I'effet « vallon ». Des constructions autres y sont ren-
dues possibles, notamment la réalisation un projet d’intérét général, une résidence sénior étant en
projet. Le paysage est le principal enjeu environnemental et reste insuffisamment traité dans le
dossier, comme dans une moindre mesure la biodiversité et les risques, malgré les recommanda-
tions des précédents avis de I'Autorité environnementale sur le sujet.

Avis détaillé

1. Contexte, présentation de la modification n°2 de I'aire de mise en
valeur de I'architecture et du patrimoine (AVAP) et enjeux
environnementaux

1.1. Contexte

La commune de Saint-Flour se caractérise par la diversité et la richesse de son patrimoine archi-
tectural et paysager. Elle s’est dotée d’'une aire de mise en valeur de l'architecture et du patrimoine
(AVAP) approuvée par délibération du Conseil communautaire du Pays de Saint-Flour—Margeride
en date du 20 juillet 2016. Le périmétre de I'’AVAP de la Ville de Saint-Flour a pour vocation de déli-
miter les secteurs aux enjeux les plus représentatifs des différentes strates urbaines et paysagéres
du bati ancien ou traditionnel, du bati moderne et du milieu naturel. Son objectif est de prendre en
compte la qualité paysagéere du site en liaison avec I'ensemble urbain de Saint-Flour, le patrimoine
bati représentatif de I'histoire locale et de préserver sa qualité, tout en permettant son évolution ar-
chitecturale et paysageére. Les prescriptions sont modulées selon les enjeux architecturaux et envi-
ronnementaux et déclinées dans plusieurs secteurs?.

1 Le périmétre de 'AVAP de St-Flour comporte les secteurs suivants :

a Secteurs PUa (centre), PUb (faubourg), PUh (hameaux) : ces secteurs correspondent aux ensembles batis a va-
leur patrimoniale (historique ou esthétique) ; toutefois les constructions neuves doivent y étre insérées de telle ma-
niére que l'unité urbaine et paysagere soit préservée.
a Secteur Puc : des quartiers récents, dont le bati n’entre pas dans le champ actuel du patrimoine architectural et ur-
bain, sont inscrits dans le périmétre de 'AVAP pour assurer I'harmonie paysagére générale.
a Secteurs PN, PNt et Pne : ces secteurs correspondent aux espaces naturels, dont la préservation est nécessaire
pour la mise en valeur historique, esthétique et paysageére de la colline de Saint-Flour, des perspectives, ainsi qu’aux
parcours majeurs y accédant :

* Le secteur PNt est un espace naturel protégé, mais dont I'occupation est possible pour I'accueil touristique et

le loisir ;
* Le secteur PNe est destiné a I'accueil d’'un parking, en préservant la finition du glacis sur I'effet « vallon ».
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Extrait du plan reglementaire de 'AVAP de St-Flour - focus sur lazone a modifier
Localisation du terrain concerné par la modification de I'AVAP
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Figure 1: Vue d'ensemble sur le site du projet (source : dossier)

1.2. Présentation de la modification n°2 de l'aire de mise en valeur de l'architecture
et du patrimoine (AVAP)

Le secteur modifié au sein de I'’AVAP est localisé a proximité du centre-ville ancien de Saint-Flour
(ville haute), en contrebas du monument Georges Pompidou. Ce terrain actuellement non bati est
délimité a I'Ouest par la rue Blaise Pascal, et au Nord/Est par I'avenue Léon Bélard. Il s’agit des
parcelles cadastrées section AN n°117, 119 et 244, représentant une superficie cadastrale de
1,27 ha. L'emprise concernée par la modification correspond & un ancien terrain de sport de I'école
Notre-Dame, utilisée actuellement comme espace de stationnement lors de manifestations d’en-
vergure organisées dans le centre-ville de Saint-Flour. L'accés au site s'effectue actuellement de-
puis la rue Blaise-Pascal.

Le terrain objet de la modification est classé en zone PNe au sein du plan réglementaire de I'AVAP,
c’est-a-dire un secteur « destiné a I'accueil d’'un parking ». Cette zone PNe s’étend également au
site voisin du service d’éducation spéciale et de soins a domicile (SESSAD). Au sein de la zone
PNe, toute construction nouvelle est interdite hormis les travaux destinés a la création d’'un par-
king, préservant la finition du glacis sur I'effet « vallon ». Il est a noter que I'emprise modifiée com-
prend sur une partie de ses limites sud, au droit du monument Pompidou, un mur de souténement
protégé par I'AVAP, en tant que témoin des adaptations de la ville au relief. Le terrain objet de la
modification ne comprend aucun autre élément architectural particulier (fontaine, porche...) ou es-
pace a préserver (espaces ouverts, boisés, alignement d'arbres...) identifié par le plan réglemen-
taire de 'AVAP, d’aprés le dossier.

Par arrété n°2023-14/AG du 22 juin 2023, Saint-Flour communauté a engagé en partenariat avec
la commune de Saint-Flour une procédure de modification n°2 de I’AVAP sur les aspects suivants :

* réduire la zone PNe actuellement dédiée a la création d’un parking, en préservant la finition
du glacis sur l'effet « vallon », et étendre la constructibilité du terrain non béati rue Blaise
Pascal (zone PUc) a des constructions autres qu’'a du stationnement notamment avec un
projet d’intérét général, en proximité de la ville haute ;

* autoriser l'isolation par I'extérieur des immeubles de 3¢ catégorie ;
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» corriger une erreur matérielle au sein de la liste des immeubles inscrits a I'inventaire sup-
plémentaire des monuments historiques.

Ces évolutions maodifient donc le plan réglementaire de I'AVAP de Saint-Flour et plus précisément
les pieces « 2.1 Repérage des planches réglementaires », « 2.2 Plan réglementaire de la ville et
de ses abords » et « 2.3 Plan réglementaire de la ville ».

Extrait du plan réglementaire de 'AVAP avant la modification n®2 : Extrait du plan réglementaire de I'AVAP aprés la modification n°2 :
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Figure 2: Vue d'ensemble sur le site du projet (source : dossier)

Le présent avis fait suite & la soumission a évaluation environnementale de la modification n°2 de
I'AVAP par décision du 27 novembre 2023 apres examen au cas par cas. Cette décision visait la
réalisation d'une évaluation environnementale proportionnée a l'enjeu paysager du site et de la
modification projetée, qui serait opportunément menée de fagon commune, comme le prévoit la ré-
glementation (article R.122-26 du code de I'environnement), avec I'évaluation environnementale de
I'élaboration du PLUi ou celle de la mise en compatibilité n°2 du PLU de Saint-Flour. En effet, cette
procédure avait été conduite parallelement a la mise en compatibilité n°2 du plan local d’'urba-
nisme (PLU) de la commune de Saint-Flour pour la création d'une résidence senior sur ces ter-
rains, et parallelement a I'élaboration du plan local intercommunal (PLUi) en cours de finalisation,
projet arrété en avril 2023, qui ont bénéficié chacune d'un avis de la MRAe? relevant I'enjeu paysa-
ger du territoire et son insuffisante prise en compte dans les projets de documents d'urbanisme
présentés.

1.3. Principaux enjeux environnementaux de la modification n°2 de I'AVAP et du
territoire concerné

Pour I'Autorité environnementale, les principaux enjeux du territoire et du projet sont :
* le paysage dans la mesure ou la modification projetée est comprise au sein d’'un ensemble
remarquable ;
* les risques potentiellement présents sur la zone d’implantation du projet ;
* les milieux naturels.

: A ) . : . _plui_st_flour_
- https://www.mrae.developpement-durable.gouv.fr/IMG/pdf/2023aara60_mecduplu_stflour_15.pdf

-https://www.mrae.developpement-durable.gouv.fr/IMG/pdf/231219 aaral339 2eavis_mecduplu_stflour_15_deliber
e.pdf
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2. Analyse du rapport environnemental

2.1. Observations générales

Le dossier indique que « compte tenu de I'avancée du PLUI, la Déclaration de Projet n°2 empor-
tant mise en compatibilité du PLU de Saint-Flour, qui visait & permettre le projet de création d’'une
Résidence services a destination des seniors rue Blaise Pascal, est abandonnée ». La cohérence
des différentes procédures engagées n'apparait pas clairement : le projet de PLUi en cours d'ap-
probation prévoit en effet la constructibilité du site®. Or, I'analyse de la modification n°2 de I'Avap
est apparemment déconnectée du projet de PLUi en cours de finalisation. La MRAe avait recom-
mandé dans ses précédents avis de mener les deux démarches de fagon commune ou conjointe,
ce qui n'est pas le cas.

La modification n°2 de 'AVAP devra étre annexée au futur PLUi de Saint Flour Communauté lors
de son approbation, ou par la suite via une procédure de mise a jour”.

L’Autorité environnementale recommande d’articuler les démarches d’élaboration du PLUi
et de modification de I’AVAP, a la fois pour en améliorer la cohérence et pour en permettre
la bonne appropriation par le public.

2.2. Etat initial de I’environnement, incidences de I’évolution de I'aire de mise en
valeur de I'architecture et du patrimoine (AVAP) sur I’environnement et
mesures ERC

Concernant I’enjeu paysager, et selon la note de présentation « le site concerné présente plu-
sieurs atouts permettant une bonne intégration des projets batis en contexte urbain :

* Une topographie en « creux » dont I'important dénivelé permet de préserver la lisibilité de
la ville haute ;

* Des covisibilités proches faibles et limitées a des batiments publics de volume important ».

Le dossier présente différents points de vue proches et éloignés sur le site. Les incidences sont ju-
gées modérées sur le paysage, en particulier sur les points de vue lointains. En pages 16, 17 et 29
de la note de présentation, il est précisé que « les regles d’implantation fixées par 'AVAP prévoient
des constructions implantées a l'alignement (ou exceptionnellement en léger retrait pour des rai-
sons paysageres ou d’intégration au tissu urbain). Dans ce cadre, un éventuel projet de batiment
devra prévoir une construction en belvédere de la voie afin de constituer un front béti le long de
I'avenue Léon Belard. La trame arborée devra étre alors « repensée » afin de privilégier des plan-
tations arbustives ponctuelles (arbres et cordon végétal) qui participeront a la bonne intégration du
projet dans le paysage. Selon les services de l'unité départementale de I'architecture et du patri-
moine (UDAP), la création d’une trame bétie en belvédeére et d’'un cordon végétal le long de l'ave-
nue Léon Bélard permettra un dégagement vers le Nord et s’intégrera au site ». Le dossier men-
tionne également que « ces évolutions envisagées ne remettent pas en cause la préservation glo-

3 Le secteur Ue - Zone urbaine accueillant des équipements publics ou d'intérét collectif : la zone Ue correspond aux
secteurs urbains dédiés aux équipements d'intérét collectif et de services publics. Ces équipements peuvent étre de
différentes natures : sportive, scolaire, culturelle, administrative, médicale, etc (source : extrait du réglement écrit du
plan local d’'urbanisme intercommunal (PLUi) de Saint-Flour Communauté arrété par délibération du Conseil Com-
munautaire du 15 mars 2023).

4 |l est rappelé que les gestionnaires de servitudes d'utilité publiqgue (SUP) et les collectivités doivent veiller a I'an-
nexion de ces SUP, notamment via le géo-portail de I'urbanisme, afin qu’elles soient opposables.
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bale du patrimoine béati et des trames arborées de la ville » sans pour autant apporter d’éléments
étayant cette affirmation comme développé ci-aprés.

Au vu des changements substantiels de zonages envisagés aussi bien dans le futur PLUIi, que
dans le projet de modification n°2 de 'AVAP?, il s’agira de respecter le reglement en vigueur de
I'AVAP afin de limiter les covisibilités et permettre I'intégration des futures constructions, a savoir :

* tout d’'abord, respecter les régles d'implantation des constructions au sein des parcelles a
leur limite avec I'espace public®. Deux solutions d’implantation en résultent pour le(s) bati-
ment(s):

o en contre-terrier fiché dans la pente du talus ou en surplomb de I'avenue ;

o en léger recul dans la parcelle grace a la création d’'un cheminement piéton arboré au
nord, alignement d’arbres dialoguant avec un autre de I'autre cété de I'avenue en direc-
tion du centre ancien.

* ensuite, veiller a l'intégration des projets dans le paysage existant aussi bien architectural,
urbain que paysager en travaillant sur leur volumétrie, leur implantation, leur aspect exté-
rieur’ ainsi que la hauteur du bati afin de maintenir les vues lointaines vers le grand pay-
sage, et ainsi préserver le dispositif de cones de vues ;

+ enfin, prévoir un aménagement arboré sur les deux cotés de I'avenue pour restituer un dis-
positif d’entrée de bourg ancien, avec un choix d'arbres d’essences locales. Dans les deux
cas, la dominance de l'effet glacis sur le bati doit étre assurée au niveau de la parcelle et
au sein des vues monumentales du site.

Cependant, malgré ces propositions, il n'est pas possible d’évaluer les incidences potentielles des
futures constructions faute d'illustrations et de photomontages dans le dossier, et par la-méme de
fournir, & ce stade, un avis éclairé sur la bonne prise en compte ou non des enjeux paysagers par
le projet de modification n°2 de I'Avap.

L'Autorité environnementale recommande de fournir des éléments (esquisses, photomon-
tages, plans, coupes, illustrations autres) permettant de vérifier la bonne prise en compte
des enjeux paysagers.

En termes de risques, les trois parcelles se situent en zone bleu clair ZB2, zone exposée a un
risque « chute de bloc, glissement de terrain et/ou érosion de berge » de niveau faible du PPR
mouvement de terrain de Saint Flour approuvé le 27/01/2012. Dans la note de présentation com-
muniquée (article 3.2.6 — gestion des risques et des nuisances), il conviendra de faire explicite-
ment référence au chapitre 4 du réglement du PPR mouvement de terrain. En effet, en zone ZB2,
pour les constructions nouvelles ainsi que pour les terrassements en déblai ou remblai d’'une hau-
teur supérieure a 2 métres, il est conseillé de produire une étude géotechnique spécifique ou l'avis

5 En secteur PNe, les volumes doivent « épouser » la forme de vallon par I'enveloppe batie et le couvrement.

Les aménagements doivent tenir compte de la rupture de pente entre I'esplanade du monument Georges-Pompidou
et le fond de vallon qui doit étre maintenu lisible. Les émergences éventuelles (ascenseurs, couvertures d'acces,
etc) doivent étre situées a distance du monument Georges-Pompidou et préserver les vues panoramiques - source :
1.2.1. Adaptation au sol et volumétrie en page 93 du reglement de I'AVAP — disposition cadre.

6 Les constructions doivent étre implantées a I'alignement (limite de fait entre la parcelle et I'espace public). [...] Des
implantations en retrait par rapport a l'alignement peuvent étre autorisées [...] - source : .2.4. L'implantation des
constructions en page 95 du reglement de I'AVAP.

7 Les constructions ne doivent en aucun cas, par leur situation, leurs dimensions ou leur aspect extérieur, porter at-
teinte au caractére ou a l'intérét des lieux et des paysages avoisinants ; les constructions nouvelles doivent respec-
ter les vues et les perspectives - source : .2.1. Adaptation au sol et volumétrie en page 93 du reglement de I'AVAP.
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d’'un expert géotechnicien analysant I'aléa mouvement de terrain au droit du site®, 'impact du pro-
jet sur la stabilité du site et définissant les mesures de prévention et de protection & mettre en
ceuvre. Une faiblesse structurelle a été effectivement identifiée sur la partie basse du glacis liée
aux faisceaux racinaires des arbres présents. Le déblai des terres du glacis pour aplanir la zone et
en faire un terrain de sport (puis parking) a également fragilisé cette zone.

S’'agissant du risque de retrait-gonflement des argiles, le dossier indique qu’'« a I'échelle du site,
une toute partie de I'emprise du site est considérée par une « exposition forte », le reste du site
n’est pas concerné. Néanmoins, cet aléa devra donc étre pris en compte dans la conception des
projets, méme si & priori aucun batiment projeté ne sera en zone rouge ».

Comme évoqué dans les avis rendus, « le site concerné par la modification de I'AVAP aurait été
occupé par un « ancien site industriel ou activités de service » (référence SSP3789141, source :
géorisques.gouv), correspondant a un ancien garage d’entretien de véhicules (Garage Garel).
Néanmoins, aprés consultation des archives municipales, il s'avére que ce site n'a jamais accueilli
de garage sur cette emprise fonciére (ce garage aurait été localisé Allée Antoine Lauby) ; il n’y a
jamais eu de béati au cadastre mais plutét un grand jardin vivrier entouré de murs juste apres-
guerre et un terrain de sport dans les années 60. » Le risque de pollution des sols sur le site est ju-
gé nul. Cependant, le dossier ne comprend toujours pas d’expertises de terrain pour confirmer
cette affirmation, ni de vues antérieures sur I'occupation du site.

En ce qui concerne les eaux pluviales, le dossier n’évoque pas leur gestion a la parcelle, alors
méme que le secteur de Saint Flour est concerné par des problématiques d’inondation.

Comme déja évoqué dans ses avis relatifs a la mise en compatibilité n°2 du plan local d’ur-
banisme (PLU) de la commune de Saint-Flour pour la création d’une résidence senior sur
ces terrains, I’Autorité environnementale réitére sa recommandation de :

e procéder, dés ce stade programmatique, a la prise en compte des résultats des
études géotechniques en matiére de risque de mouvement de terrain et de retrait
gonflement d'argile ;

» vérifier I'absence de risque de pollution des sols par une expertise de terrain s’ap-
puyant sur une analyse précise de I’historique d’occupation ;

+ compléter le dossier sur la question de la gestion des eaux pluviales sur le secteur
pour ne pas aggraver le risque inondation présent sur la commune.

En ce qui concerne les milieux naturels, le dossier indique que « le site concerné par la modifi-
cation de 'AVAP n’est concerné par un aucun périmétre environnemental ». Il précise également
« qu’'au regard des éléments de la cartographie du ScoT Est Cantal, nous pouvons voir que le site
concerné est situé a environ 400 métres d’un corridor a tendance thermophile. Ces derniers consti-
tuent des axes privilégiés le long desquels les espéces animales et végétales peuvent se déplacer
entre les différents réservoirs de biodiversité ». Le dossier relatif a la mise en compatibilité n°2 du
plan local d’'urbanisme (PLU) de la commune de Saint-Flour pour la création d’'une résidence se-
nior, mentionnait qu’au regard des investigations « terrain » réalisées, aucun enjeu écologigue ma-
jeur n'avait été relevé. Cependant, les résultats de ce pré-diagnostic sont a retranscrire dans le
dossier afin de confirmer ces propos.

L’Autorité environnementale réitére sa demande d’exposer dans le dossier les résultats des
inventaires de terrains réalisés sur le site.

8 Cette étude correspond a un niveau G12 au sens de la norme NFP 94500.

Mission régionale d’autorité environnementale Auvergne-Rhdne-Alpes
modification n°2 de I'Avap de la ville de Saint-Flour, portée par Saint-Flour Communauté (15)
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2.3. Solutions de substitution raisonnables et exposé des motifs pour lesquels le
projet de I'aire de mise en valeur de I'architecture et du patrimoine (AVAP) a été
retenu

Le dossier justifie cette évolution de 'AVAP par « la mise en adéquation des régles applicables au
terrain non béti de la rue Blaise Pascal avec la morphologie urbaine du secteur : étant donné la na-
ture et la morphologie des batiments en contrebas du monument Pompidou (college Blaise Pascal
et gymnase de la Fontlong notamment) qui bordent le terrain objet de la modification, a savoir :

* Des constructions d’architecture contemporaine n’entrant pas dans le champ actuel du
patrimoine architectural et urbain,

» Des hauteurs de batiments oscillant entre 10 et 20 meétres,

» Des implantations en retrait de I'alignement de la voie publique et des limites sépara-
tives. »

Par ailleurs, il indique que « ce terrain actuellement peu valorisé bénéficie d’atouts majeurs :

* une localisation stratégique en cceur de ville a proximité de tous les services (commerces,
administrations, services de santé, etc.),

e La mobilisation d’'une « dent creuse » au sein du tissu urbain de la ville de Saint-Flour, en
cohérence avec les objectifs la loi Climat & Résilience, adoptée le 22 aolt 2021, et modi-
fiée par la loi du 20 juillet 2023, fixant de nouveaux objectifs liés a la sobriété fonciére et a
la lutte contre l'artificialisation des sols ;

* Une implantation en « creux » par rapport au Monument Pompidou qui permet d'assurer
l'intégration paysageére de futures constructions mais également de préserver la lisibilité de
la ville haute.

Il est donc proposé, dans le cadre de la modification n°2 de I'AVAP de Saint-Flour, de faire évoluer
sur le plan réglementaire les limites de la zone PUc contigué, pour intégrer les terrains non bétis
de la rue Blaise Pascal, cadastrés section AN n°117, 119 et 244. Cette modification du plan régle-
mentaire de 'AVAP permet ainsi d’élargir la constructibilité de ce site stratégique et d’encadrer son
développement en adéquation avec le tissu bati environnant. Il est a noter que le SESSAD (service
d’éducation spéciale et de soins a domicile) voisin demeurera classé en zone PNe. »

Contrairement aux recommandations des premier et deuxiéme avis de l'autorité environnementale
relatifs a la mise en compatibilité n°2 du plan local d'urbanisme (PLU) de la commune de Saint-
Flour (15) pour 'aménagement d'une résidence seniors, il n’est toujours pas fait mention d’'autres
implantations potentielles pour accueillir un futur projet d’'intérét général a I'échelle de la ville de
Saint-Flour voire de l'intercommunalité, méme si des variantes d'implantations du projet sont évo-
quées.

L’Autorité environnementale recommande de justifier le choix retenu, nhotamment au regard
de ses incidences sur le paysage, les risques et la santé.

Mission régionale d’autorité environnementale Auvergne-Rhdne-Alpes
modification n°2 de I'Avap de la ville de Saint-Flour, portée par Saint-Flour Communauté (15)
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Modification n°2 de I'aire de mise en valeur de I'architecture et du patrimoine de Saint-Flour — Mémoire en réponse a I’avis de la MRAE
Saint-Flour Communauté

1. PREAMBULE

La commune de Saint-Flour est dotée d’une Aire de mise en valeur de I'architecture et du patrimoine approuvé par délibération du Conseil communautaire du
Pays de Saint-Flour — Margeride en date du 20 juillet 2016. Conformément a la loi du 7 juillet 2016 relative a la liberté de la création, a I'architecture et au patrimoine
(LCAP), les aires de mise en valeur de I'architecture et du patrimoine (AVAP) approuvés ou mis a I'étude avant la date de publication de ladite loi sont transformés
en « Site Patrimonial Remarquable » (SPR). L’AVAP de Saint-Flour constitue ainsi I'outil de gestion du SPR et son réglement continue a produire ses effets.

Par arrété n°2023-14/AG du 22 juin 2023, Saint-Flour communauté a engagé en partenariat avec la commune de Saint-Flour une procédure de modification n°2 de
I’AVAP sur les aspects suivants :

= Etendre la constructibilité d’un terrain non bati rue Blaise Pascal (actuellement dédié a la création d’un parking), en proximité de la ville haute ;

= Autoriser l'isolation par I'extérieur des immeubles de 3™ catégorie ;

= Corriger une erreur matérielle au sein de la liste des immeubles inscrits a I'inventaire supplémentaire des monuments historiques.

NB : Il convient de noter que cette procédure d’évolution de I’AVAP de Saint-Flour est conduite simultanément a I’élaboration du PLUi de Saint-Flour Communauté
qui sera approuvé le 8 juillet 2024, PLUI qui se substituera au PLU en vigueur de la commune de Saint-Flour.

La MRAe (Mission Régionale d’Autorité environnementale Auvergne-Rhéne-Alpes) a rendu un avis en date du 9 avril 2024, sous la référence n° 2024-ARA-APP-1390,
relatif a la modification n°2 de I'aire de mise en valeur de I'architecture et du patrimoine (AVAP) de la ville de Saint-Flour, portée par Saint-Flour Communauté (15).
Il fait suite a la soumission a évaluation environnementale de la modification n°2 de I’AVAP par décision du 27 novembre 2023 aprés examen au cas par cas.

Les principales observations relevent des enjeux suivants : le paysage, la biodiversité et les risques.

Le présent mémoire porte uniquement sur I’avis rendu par I’Autorité environnementale, il apporte les éléments de réponse par thématique, aux observations et
demandes formulées par I’Autorité environnementale. Pour rappel, conformément au Code de I'Urbanisme, ces compléments ne peuvent étre intégrés a la
procédure de modification qu’a l'issue de I'enquéte publique dans le dossier d’approbation.

[ Portée de I’avis de I’Autorité environnementale : \

Pour chaque plan ou document soumis a évaluation environnementale, une Autorité environnementale désignée par la réglementation doit donner son avis et

le mettre a disposition de la personne responsable et du public.

Cet avis porte sur la qualité du rapport de présentation restituant I’évaluation environnementale et sur la prise en compte de I'environnement par le plan ou
document. L’avis n’est ni favorable, ni défavorable et ne porte pas sur son opportunité. |l vise a permettre d’améliorer la conception du plan ou document,
\ainsi que l'information du public et sa participation a I'élaboration des décisions qui s’y rapportent. J
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Modification n°2 de I'aire de mise en valeur de I'architecture et du patrimoine de Saint-Flour — Mémoire en réponse a I’avis de la MRAE
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2. ANALYSE DE L’AVIS DE LA MRAE

2.1. Observations générales

[ ] Extrait de I’avis de la MRAE

L’Autorité environnementale recommande d’articuler les démarches d’élaboration du PLUi et de modification de I’AVAP, a la fois pour en améliorer la cohérence
et pour en permettre la bonne appropriation par le public.

[ | Réponse de Saint-Flour Communauté

Pour rappel, cette procédure d’évolution de I’AVAP de Saint-Flour est conduite simultanément a I'élaboration du PLUi de Saint-Flour Communauté qui sera approuvé
le 8 juillet 2024, PLUi qui se substituera au PLU en vigueur de la commune de Saint-Flour. Le projet de résidence senior a été bien pris en compte dans le PLUi, que
cela soit au travers du PADD ou des pieces réglementaires que sont les reglements graphique et écrit. Le projet de PLUI arrété en avril 2023 a été soumis a I’avis
de la MRAE (Avis n°2023-ARA-AUPP-1289 en date du 29/08/2023).

— Un projet en adéquation avec le PADD du futur PLUi de Saint-Flour Communauté
Dans son PADD, Saint-Flour Communauté met I'accent dans son axe 1 sur la mise en ceuvre d’une politique attractive en matiére d’accueil résidentiel qui tend a
inverser les tendances démographiques actuelles et a maintenir la population sur le territoire. La problématique des personnes agées est plus particulierement
évoquée dans I'objectif 1.2 : « Mettre en ceuvre une politique en matiére d’habitat qui veille a un équilibre entre I'adaptation des logements existants, la réhabilitation
du parc ancien, la densification urbaine et la construction neuve en extension urbaine.
= Diversifier I'offre de logements afin de proposer un parcours résidentiel complet sur le territoire et de répondre a un enjeu de mixité sociale et
intergénérationnelle que ce soit en termes de forme urbaine (maisons individuelles, logements intermédiaires, logements collectifs), de statut (accession
a la propriété, logements locatifs, logements sociaux) et de taille (personnes seules, personnes dgées) ;
= Anticiper le vieillissement de la population en :
- Proposant des logements adaptés permettant le maintien a domicile ;
- Favorisant la création de structures permettant des accueils temporaires (saisonniers, a la journée...) pour les personnes dgées isolées et
dépendantes en complément de I'offre existante ;

- Développant les solutions alternatives aux EHPAD, de type résidence sénior (logements inclusifs) ou foyer-logement ou familles d’accueil, qui
doivent étre localisées dans les centralités communales disposant d’une offre de services. »
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= Un projet adapté aux réglements graphique et écrit du PLUi

En matiére de reglement graphique, le secteur modifié au sein de I’AVAP, qui est localisé a proximité du centre-ville ancien de Saint-Flour (ville haute), en contrebas
du monument Georges Pompidou, est classé dans le PLUi en secteur Ub « Zone urbaine multifonctionnelle correspondant aux tissus batis hétérogénes ». La zone
Ub correspond principalement aux tissus batis hétérogénes a vocation multifonctionnelle (logements, commerces, services, artisans ...).

De son c6té, le réglement écrit autorise les destinations « Logement et hébergement » ainsi que les équipements d’intéréts collectifs, permettant ainsi de
répondre au projet de résidence senior.

2.2. Paysage

[ ] Extrait de I’avis de la MRAE

L'Autorité environnementale recommande de fournir des éléments (esquisses, photomontages, plans, coupes, illustrations autres) permettant de vérifier la
bonne prise en compte des enjeux paysagers.

[ | Réponse de Saint-Flour Communauté

Pour rappel, I’AVAP a pour vocation de traiter la constructibilité du site et non le projet envisagé sur le site | en d’autres termes, les différentes esquisses, plans
et coupes ne figurent pas dans le dossier afin d’étre en cohérence avec le cadre réglementaire.

Pour mémoire, la MRAE a été consulté, initialement en 2023 sur la mise en compatibilité n°2 du PLU de Saint-Flour pour 'aménagement d’une résidence seniors,
procédure qui a été abandonnée depuis, compte tenu de I'avancée du PLUi ; un avis a été rendu le 19 décembre 2023 (Avis n°2023-ARA-AUPP-1339). Dans ce dossier
de mise en compatibilité, figurait I'ensemble des esquisses, photomontages, plans, coupes, illustrations évoquées ci-dessus.

D’autre part, il convient de noter qu’un volet « paysage » important figure dans la note de présentation de ’AVAP (pages 12 a 16 et 25 a 29) avec de nombreuses
illustrations (photomontages, plans, coupe...).
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2.3. Risques

[ | Extrait de I’avis de la MRAE

Comme déja évoqué dans ses avis relatifs a la mise en compatibilité n°2 du plan local d’urbanisme (PLU) de la commune de Saint-Flour pour la création d’une
résidence senior sur ces terrains, I’Autorité environnementale réitére sa recommandation de :
= Procéder, dés ce stade programmatique, a la prise en compte des résultats des études géotechniques en matiére de risque de mouvement de terrain
et de retrait gonflement d'argile ;

= Vérifier I'absence de risque de pollution des sols par une expertise de terrain s’appuyant sur une analyse précise de I’historique d’occupation ;
=  Compléter le dossier sur la question de la gestion des eaux pluviales sur le secteur pour ne pas aggraver le risque inondation présent sur la commune.

[ | Réponse de Saint-Flour Communauté

— Risque mouvement de terrain

= Eboulement, chutes de blocs
La commune de Saint-Flour a été concernée par des glissements de terrain ainsi que par des chutes de pierres et de blocs. Elle est donc dotée et couverte par un
Plan de Prévention des Risques Mouvements de Terrain (PPRM) qui cible principalement les falaises basaltiques surplombant I’Avenue des Orgues, la falaise du Point
de Vue, un pan de falaise surplombant la rue des Planchettes ainsi que la falaise longeant la rue de Belloy. Les parcelles concernées sont classées en risque faible
du PPR.

Aucun de ces évenements n’a été constaté sur I’emprise du site concerné par la modification de I’AVAP.

= Retrait-gonflement des argiles
Le retrait par dessiccation des sols argileux lors d’une sécheresse prononcée et/ou durable produit des déformations de la surface du sol (tassements différentiels).
Il peut étre suivi de phénomeénes de gonflement au fur et a mesure du rétablissement des conditions hydrogéologiques initiales ou plus rarement de phénomeénes
de fluage avec ramollissement. Ce sont principalement les terrains en fond de vallée qui sont concernés par ce phénomeéne. A I’échelle du site, une infime partie
de I'emprise du site est considérée par une « exposition forte », le reste du site n’est pas concerné.
Néanmoins, cet aléa sera pris en compte dans la conception des projets, méme si a priori aucun batiment projeté ne sera en zone rouge.

NB : les études géotechniques seront réalisées au moment du dépét de permis.

CAMPUS DEVELOPPEMENT - Mai 2024




Modification n°2 de I'aire de mise en valeur de I’architecture et du patrimoine de Saint-Flour — Mémoire en réponse a 'avis de la MRAE
Saint-Flour Communauté

o0 Camiols

&

N ey L
R | Ner N :
= = X 2
e | , \ P e
/Z%/ @%;{\[{@ — | - Expasition forte
= P Pt I ues =
EEH] zone commune a ZR1 et 2R2 7/J’ . : ]
[T zonezer: 6 a ratéa "chutes de blocs / . ( Expasition moyen J
[ zone zRa:risque élevé é a raéa "glissement de terain evou érosion de berges* | e\ p v‘,‘m-"’ . /
— o ¢ o Expasition faible
zonoz81 P . %N \ m
[ zonezmirisqueraibierica feurs aléas " o \ 7
Risque nul 3 s faible : > Carte « retralt-gonflement des arglles » -Source https://www.georlsques.gouv.fr -
BEEE  zone cvoute Vo0 R LU e BBy

Carte « PPR Mvt » © CAMPUS - Source https://www.georisques.gouv.fr -

— Risque pollution des sols

Le site concerné par la modification de I’AVAP aurait été occupé par la présence d’un « ancien site industriel ou activités de service » (référence SSP3789141, source :
géorisques.gouv), correspondant a un ancien garage d’entretien de véhicules (Garage Garel). Néanmoins, aprés consultation des archives municipales, il s’avére
que ce site n’a jamais accueilli de garage sur cette emprise fonciére (ce garage aurait été localisé Allée Antoine Lauby) ; il n’y a jamais eu de bati au cadastre mais
plut6t un grand jardin vivrier entouré de murs juste aprés-guerre et un terrain de sport dans les années 60.

Le risque de pollution des sols sur le site est nul.

— Les eaux pluviales

La commune de Saint-Flour est dotée d’un schéma directeur d’assainissement des eaux usées et des eaux pluviales. Il en ressort que « la problématique du risque
pluvial n’apparait pas comme un enjeu prioritaire / majeur sur la commune de Saint-Flour comme peut I’étre la protection du milieu naturel ou le risque d’inondation
liés aux débordements des cours d’eau (Ander et ses affluents) qui sont des enjeux plus importants sur la commune ».

Il convient de noter que le site concerné est raccordable directement au réseau collectif des eaux usées et des eaux pluviales, géré en régie par la ville de Saint-
Flour ; la connexion éventuelle au réseau pourra s’effectuer a hauteur de I'entrée du site, rue Blaise Pascal, les réseaux étant présent tout le long de la rue. La ville

dispose également d’un bassin de rétention, localisé en dessous des locaux du SESSAD (rue des verdures), permettant de collecter les eaux pluviales via le réseau
existant.
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2.4. Biodiversité — Milieux naturels

[ | Extrait de I’avis de la MRAE

L’Autorité environnementale réitere sa demande d’exposer dans le dossier les résultats des inventaires de terrains réalisés sur le site.

[ Réponse de Saint-Flour Communauté

A ce stade de la réflexion, Saint-Flour Communauté et la ville de Saint-Flour ont considéré qu’il n’était pas nécessaire d’établir un pré-diagnostic écologique dans la

mesure ol le site est déja en grande partie anthropisé.
Au regard des investigations « terrain » réalisé a I'occasion de la mise en compatibilité du PLU, aucun enjeu écologique majeur n’a été relevé.

2.5. Solutions de substitution raisonnables et exposé des motifs pour lesquels le projet d’AVAP a été
retenu

[ ] Extrait de I’avis de la MRAE

L’Autorité environnementale recommande de justifier le choix retenu, notamment au regard de ses incidences sur le paysage, les risques et la santé.

[ Réponse de Saint-Flour Communauté

L’objectif majeur de la présente modification de I’AVAP est d’étendre la constructibilité du terrain non bati de la rue Blaise Pascal, actuellement classé en zone
PNe. Ce terrain actuellement peu valorisé bénéficie d’atouts majeurs :
= Une localisation stratégique en coeur de ville a proximité de tous les services (commerces, administrations, services de santé, etc.),

= La mobilisation d’une « dent creuse » au sein du tissu urbain de la ville de Saint-Flour, en cohérence avec les objectifs la loi Climat & Résilience, adoptée
le 22 ao(t 2021, et modifiée par la loi du 20 juillet 2023, fixant de nouveaux objectifs liés a la sobriété fonciere et a la lutte contre I'artificialisation des

sols;
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= Une implantation en « creux » par rapport au Monument Pompidou qui permet d’assurer l'intégration paysagére de futures constructions mais
également de préserver la lisibilité de la ville haute.

Pour ces raisons, le projet de modification de I’AVAP propose d’étendre la constructibilité de ce terrain a des constructions autres que du stationnement, en lien
notamment avec un projet d’intérét général.

= Un projet bénéficiant d’un contexte d’implantation favorable

Le projet bénéficie d’un contexte d’implantation favorable, pour les promoteurs puisqu’il peut s’appuyer a la fois sur :
= Un environnement non-concurrentiel puisqu’aucune structure similaire n’est recensée dans le bassin de vie.

= Un fort potentiel de futurs résidents : selon I'’étude de marché de DOMITYS, le bassin de Saint-Flour disposerait d’un potentiel de plus de 2000 seniors
percevant des revenus suffisants pour prétendre a ce nouveau type d’hébergement, dans un périmétre de 45 minutes autour du site d’'implantation.

La localisation du projet en coeur de ville a proximité de tous les services (commerces, administrations, services de santé etc.) constitue également un atout majeur.
La résidence sera située a proximité des services de santé majeurs tel que I’hopital de Saint-Flour situé a moins d’un kilometre de cette zone. Le quartier
d’implantation est doté de 10 fois plus de services de proximité que la moyenne nationale. Cette proximité est un élément favorable puisqu’il facilite les trajets en
raccourcissant les distances vis-a-vis des différents services, point non négligeable pour un public agé pouvant avoir plus de difficultés a se déplacer ou a prendre
leurs véhicules pour des trajets quotidiens.

= Un projet permettant de valoriser une emprise communale peu utilisée mais idéalement placée a proximité du centre-ville
Le terrain retenu pour la réalisation de ce projet reste peu utilisé jusqu’a présent. En effet, ancien terrain de sport de I'école Notre Dame, il est utilisé aujourd’hui
ponctuellement comme parc de stationnement lors de manifestations d’envergure organisées en ville haute. Le projet de construction de la résidence permettra
de valoriser ce terrain idéalement situé a proximité du centre-ville et de ses commodités. Des cheminements piétons sont également prévus pour assurer la liaison
avec la ville haute via un ascenseur panoramique qui rapprochera les résidents des commodités.
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