SEANCE DU 10 FEVRIER 2017 N°2

Le Conseil Municipal de la Commune d'HYERES s'est réuni dans le lieu ordinaire de ses s€éances sous
la présidence de Monsieur Jean-Pierre GIRAN Député-Maire de la ville 'HYERES LES PALMIERS

ETAIENT PRESENTS : Monsieur GIRAN, Monsieur ROUX, Monsieur CARRASSAN, Madame
BERNARDINI, Madame MARINO, Madame PORTUESE, Monsieur DALMAS, Madame MAI, Monsieur
DI RUSSO, Madame AUDIBERT, Madame RITONDALE, Monsieur OZENDA, Monsieur DESERVETAZ,
Monsieur GELY, Monsieur BANES, Madame CHAMBOURLIER, Madame PEBEREL, Monsieur BACCI,
Madame PARENT, Monsieur CUNEO, Madame LOISEAU, Monsieur CORNILEAU, Madame
MONTENAY, Monsieur THIEBAUD, Madame LUCIANI, Monsieur FRATELLIA-GUIOL, Madame
GALLART, Madame DECUGIS, Monsieur BROSSARD, Monsieur POLITI, Madame TROPINI, Monsieur
KBAIER, Madame ANFONSI, Monsieur DONZEL, Monsieur FALLOT, Monsieur FELTEN, Madame
CICOLETTA, Madame COLLIN, Monsieur COLLET, Monsieur EYNARD-TOMATIS, Monsieur
SEEMULLER, Madame DEL PERUGIA.

ABSENTS :

EXCUSES ET ONT DONNE PROCURATION DE VOTER, conformément a la loi n°47 1744 du 6
Septembre 1947, Madame MONFORT (pouvoir 2 Monsieur Laurent CUNEO)

Madame TORNATO (pouvoir & Madame Claude DECUGIS)

Monsieur PELLEGRINO (pouvoir 4 Madame Dani¢le ANFONSI)

CONSEILLERS EN EXERCICE : 45
DATE DE LA CONVOCATION : 03.02.2017

Lecture a été donnée de ce qui suit :
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OBJET : AMENAGEMENT - Approbation du Plan Local d'Urbanisme

RAPPORTEUR : Monsieur Francois CARRASSAN - le 2¢me Adjoint

Le contexte

En préambule, il est rappelé que le PLU cherche a répondre a une question simple :
comment satisfaire les besoins et les attentes de chaque citoyen sur un territoire qui, au-
dela des droits de propriété individuels, appartient finalement a tous ? La réponse est
cependant complexe : élaborer un plan local d'urbanisme constitue une nécessité
démocratique autant qu'une exigence administrative pour donner a une commune un
avenir collectif. Pourtant, quand elles concernent une ville comme Hyeres, cette nécessité
et cette exigence prennent une dimension particuliere : par son histoire, par son territoire,
pas sa situation, elle impose autant de précaution que d'ambition.

La responsabilité premiére qui a guidé I'élaboration de ce PLU a été de respecter ce
que I'histoire et une nature d’exception ont légués a la commune : un archipel d'exception
et 60 kilométres de littoral qui affirment sa vocation nautique et touristique ; un massif
forestier, des espaces naturels et des zones humides qui scandent son paysage et
abritent une biodiversité aussi riche que rare ; des terres agricoles, viticoles, horticoles qui
ont construit son identité ; un patrimoine architectural qui d'Olbia a Noailles en passant par
le moyen-age et I'époque Victorienne atteste d'un passe brillart.

Et pourtant, si elle s'impose & nous, cette responsabilitc de préservation culturelle,
historique, patrimoniale ne peut nous dispenser d'une autre resnonsabilité, plus
contemporaine, plus économique, plus humaine mais tout aussi impérieuse : permettre a
tout citoyen hyérois de disposer de conditions adaptéss de logemenis, d'activites et
d'emploi. L'accueil dans une cité ne peut en effet se réduire a ceux qui, par leur histoire
personnelle ou par leur réussite sociale, peuvent s'affranchir plus facilement des
contraintes qu'engendrent un foncier onéreux et une urbanisation iimitée. Dés lors, les
invitations administratives de I'Etat a construire plus de logements sociaux, a réhabiliter
des friches, a assurer la promotion de zones d'activité rejoigrient irés naturellement cette
responsabilité.

Ainsi, pour mettre en ceuvre ces mutations nécessaires de fagon maitrisée, un
principe a présidé I'élaboration du Plan Local d’Urbanisme : assurer I'harmonie, respecter
les équilibres, planifier 'espace en organisant le temps.

Ce principe a conduit, sans dégrader ce qui fait la qualité de notre vie et de notre
ville, a rendre a l'urbanisation des terres qui, depuis des années, n'ont d'agricole que le
nom ou de boisé que l'appellation et a restituer, a l'inverse, a l'agriculture des espaces qui
sont désormais, de fait, totalement inconstructibles.

R ]
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Il a contribué, au milieu des OGS, PNPC, Loi Littoral, Natura 2000, ZPPAUP, PEB,
PPRI, TRI, tous éléments parfaitement Iégitimes, a@ mettre en ceuvre des choix
d’aménagement et de développement qui doivent permetire de retenir les jeunes actifs
dans la ville qui les a vus naitre, de développer le tourisme et I'économie, d'assurer la
mixité sociale, de donner a Hyéres une ambition raisonnable et simple : construire son
avenir en restant fidéle a son passé et a son caractére si singulier.

Une commune qui ne retient pas sur son territoire les jeunes qui y sont nés ou ceux
qui en sont tombés amoureux manque a ses obligations. Elle prend également le risque
de s'affadir, de s’endormir et de perdre sa vitalité. Créer des logements pour actifs et des
logements sociaux aux Rougiéres, a la Crestade ou a Costebelle constitue une nécessite.
Fournir & cette jeunesse et a ses actifs la promesse d’'un emploi sur son territoire est une
exigence morale et le moyen de ne pas transformer en ville dortoir une ville tournée vers

['avenir.

C'est I'enjeu de ce PLU que de se rapprocher au plus prés des contraintes objectives
et administratives sans sacrifier a8 nos ambitions et a nos responsabilites.

C'est dans ce contexte que, par délibération n°55 du 27 juin 2014, le Conseil
municipal a prescrit la révision des Plans d’Occupation des Sols (parties continentale et
insulaire) valant élaboration du Plan Local d’'Urbanisme et précise les objectifs poursuivis
ainsi que les modalités de la concertation.

La philosophie

Cette démarche s'est inscrite dans une logique de réflexion globale, stratégique et
durable, dans la mesure ou le Plan d’Occupation des Sols ne répondait p:us aux objectifs
de la Commune, a savoir :

Assurer le développement touristique de la Commune ;

Dynamiser I'attractivité €&conomique hyéroise ;

Définir une stratégie de réinvestissement urbain ;

Agir pour la préservation des espaces naturels et agricoies constitutifs du paysage
hyérois ;

Assurer la préservation des ressources naturelles ;

Planifier les extensions urbaines ;

Redynamiser les centres de vie ;

Organiser les modes de déplacements et de transports.

La premiére phase de travail préalable a I'élaboration du Plan Local d’Urbanisme, a
consisté en I'élaboration d’un diagnostic territorial et environnemental de la commune
destiné a dresser le portrait du territoire tout en faisant ressortir ses atouts et ses
faiblesses (analyse sociodémographique, économique, environnementale et morpho-

paysagere).
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La seconde phase de I'élaboration du Plan Local d’'Urbanisme, s’est poursuivie avec
I'élaboration du Projet dAménagement et de Développement Durables (PADD). Le PADD
s'appuie sur le diagnostic territorial et met en évidence les 3 orientations générales
d’aménagement et d’'urbanisme suivantes :

= Affirmer un nouvel équilibre territorial
Cette orientation se décompose en quatre objectifs :
o Protéger les entités agricoles, terrestres et marines et leurs connexions -Maintenir
I'agriculture locale identitaire
e Prévenir et réduire les risques et nuisances sur les personnes et les biens
o Définir un projet urbain de long terme
e Améliorer les connexions et la mobilité

= Améliorer les équilibres humains
Cette orientation se décompose en quatre objectifs :
o Répondre aux besoins en logements
o Développer 'emploi
e Favoriser la qualité du cadre de vie hyérois pour préserver 'excellence hyéroise
e Satisfaire aux besoins en équipements

= Renforcer les équilibres économiques
Cette orientation se décompose en cing objectifs :
Conforter le tourisme comme support du développement communal
Préserver I'activite agricole
Dynamiser I'offre commerciale de proximité
Renforcer le développement des zones d'activités
Affirmer le développement des filieres porteuses

Le Projet d’Aménagement et de Développement Durzbles a été débattu lors du
conseil municipal du 02 octobre 2015, conformément a l'article L153-12 du Code de

Yurbanisme.

La concertation

La concertation, que la Commission d'enquéte publique a considéré comme
particulierement bien organisée, s’est déroulée conformément aux modalités fixées par la
délibération du Conseil Municipal en date du 27 juin 2014.

La population a pu de maniére continue, suivre I'évolution du dossier, prendre
connaissance des éléments du dossier, par la mise a disposition d’éléments d’informations
en mairie et sur le site internet. Elle a également pu faire état de ses observations par la
mise a disposition du public en mairie, d'un registre de concertation. Plus de 200
observations ont été consignées dans le registre ou envoyéees par courrier la commune.

Deux réunions publiques ainsi que des réunions de concertation avec les CIL et les
professionnels des différents secteurs d'activité ont été organisées.

Une exposition publique a également éte mise en place dans le hall de la Mairie

d’Hyeéres jusqu'a l'arrét du PLU.
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Par délibération en date du 04 mai 2016, le Conseil municipal a dressé le bilan de la
concertation et a arrété le projet de Plan Local d’'Urbanisme. Le projet a été transmis aux
personnes publiques associées et a I'Etat pour avis, conformément a l'article L153-16 du
Code de l'urbanisme.

L'avis des personnes publiques associées

Les personnes publiques associées suivantes ont rendu un avis favorable sans
remarques :

e Commune de La Crau ;
e Syndicat Mixte du SCoT Provence Méditerranée ;
e Chambre des Métiers et de I'Artisanat du Var.

Les personnes publiques associées suivantes ont rendu un avis favorable assorti
d’observations :

Etat / Préfecture (DDTM + SDIS) ;

Autorité Environnementale (MRAE - DREAL PACA) ;

Parc National de Port-Cros ;

Ministere de la Défense ;

Communauté d’Agglomération Toulon Provence Méditerranée ;
Chambre de Commerce et d’Industrie du Var ;

Agence Régionale de Santé PACA.

Les personnes publiques associées suivantes ont rendy ur. avis defavorable :

e Chambre d’Agriculture du Var . .

e Commission Départementale de Préservation des Esvaces Naturels Agricoles et
Forestiers (CDPENAF)

e Institut National des Appellations d’Origine (INAQO).

Les remarques présentes dans ces avis ont été listées cans l'annexe n°1 a la
présente délibération. Cette annexe détaille la maniére dont il a été tenu compte de ces
remarques.

L'enguéte publique

Une commission d’enquéte, composée de MM Arnaud D’ESCRIVAN et Michel
COUVE, et présidée par M. Marc BERTUCCHI, a été désignee par décision du Tribunal
administratif de Toulon le 26 juillet 2016 en charge de l'enquéte publique afférente a
I'élaboration du Plan Local d’'Urbanisme.
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L'arrété municipal n°1273 du 02 ao(t 2016 de mise a enquéte publique a ensuite eté
prescrit. Lenquéte a été organisée pour une durée d'un mois, du 26 septembre 2016 au
28 octobre 2016, conformément a l'article L153-19 du Code de I'urbanisme.

Des permanences ont été organisées en présence d'un ou plusieurs membres de la
commission d’enquéte, a 'Hotel de Ville et ponctuellement a Giens et a 'Ayguade, les :

e 26 et 30 septembre 2016 ;
e 05,08, 11, 14, 20, 22, 25 et 28 octobre 2016.

420 mentions manuscrites ont été apposées dans les 13 registres d’enquéte mis a
disposition, et 130 courriers et 334 courriels ont été receptionnés par fa commission
d’enquéte.

Le rapport a été rendu le 15 décembre 2016. La commission d’enquéte a rendu un
avis favorable, assorti de plusieurs recommandations listées dans l'annexe n°2 de la
présente délibération.

Il convient de souligner en premier lieu la forte mobilisation des hyérois dans le cadre
de 'élaboration du PLU ainsi que I'important degré de divergence des opinions exprimees
lors cette enquéte publique ; pour un méme sujet, les visions entre pétitionnaires sont
souvent opposées et peu compatibles entre elles, en fonction de leurs intéréts.

Ces divergences d’opinions soulignent les difficultés liées a I'élaboration d’un PLU,
du PLU de Hyéres en particulier, qui vise a établir de nouveaux équilidres, répondant aux
objectifs législatifs tout autant qu’au contexte communal, et de dégager une harmonie
entre les objectifs qui sont exigés dans différents domaines (espaces naturels, agriculture,
patrimoine et paysage, obligations en termes de logements sociaux, prises =n compte des
risques...)

Malgré la grande diversité des requétes émises par les Personnes Publiques
Associées ou lors de Fenquéte publique, requétes détaillées dans les aiinexes a la
présente délibération, quelques grandes problématiques ont été évoquéeg, présentées ci-
aprés avec la maniére dont elles ont été prises en compte.

Les modifications proposées procédant de I'enguéte puslique

Les modifications proposées respectent les principes généraux suivants :

— les modifications portent essentiellement sur les recommandations formulées par la
Commission d'Enquéte (avis favorable aux requétes) ;

— les choix opérés ont été dictés par la nécessité de ne pas porter atteinte a
I'économie générale du plan ;

_ les modifications nécessitant une validation de commissions spéciales
(Commission des Sites, CDPENAF, etc.) n'ont pas été retenues, considérant
néanmoins que, dans certains cas, une évolution ultérieure du document
d'urbanisme pourra étre envisagée,
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Zones A&N

De nombreuses demandes de reclassement de zones agricoles et de zones
naturelles en zones urbaines ont été faites par les hyérois. A linverse, la Chambre
d’agriculture et 'INAO ont défendu le maintien en zone agricole de plusieurs zones a
urbaniser méme si dans quelques cas il a été explicitement et implicitement demandé le
maintien en zone urbaine de terres agricoles. Sur ces points, la Commune conserve sa
position liée a la nécessité d'un développement equilibre, tenant compte des besoins en
logements, de la préservation du patrimoine et de I'environnement et du fonctionnement
agricole des espaces.

L'application du POS pendant de nombreuses décennies a offert I'opportunité a de
nombreux habitants de construire leurs habitations en dehors des espaces urbains, mais
cette pratique n'est plus envisageable aujourd’hui (Grenelle de I'environnement, loi
LAAAF...). La loi Littoral interdit de plus toute urbanisation en dehors des agglomérations
et villages (considérant que des regroupements de quelques constructions ne sont pas
reconnus comme espaces urbanisés).

Enfin, la volonté de la Commune est de conserver en zone agricole tous les terrains
cultivés et de limiter la spéculation fonciére agricole. Cela se traduit dans le PLU par une
augmentation de son potentiel agricole (la surface des terrains en zone A étant augmentée
de 112 ha). Par ailleurs, les espaces de développement stratégiques, notamment ceux
identifiés dans le cadre du SCoT, sont nécessaires pour répondre aux besoins en termes
de logements et doivent demeurer classés en zone a urbaniser au PLU afin de répondre
aux objectifs de développement de la commune.

Orientations d’Aménagement et de Programmation

Les Orientations d’Aménagement et de Programmation OAP, sont sources de
nombreuses attentes et interrogations de la part d’habitants et riverains. Les OAP liees
aux secteurs de la Crestade Demi-Lune, de la Font des Hoits. de Cosiecelle et des
Rougiéres ont pius particuliérement fait I'objet d'interrogations et de demandes de
précisions.

Il convient de rappeler que les OAP ne constituent pas des « projets opérationnels »
a linverse des ZAC. Les OAP correspondent & des principes a’aménagzment globaux qui
doivent &tre pris en compte en aval dans le cadre des permis de construire et d'aménager
ou des ZAC. De méme, les études de risque et les évaluations environnementales seront
réalisées en phase de projet, en vue de l'instruction des autorisations d'urbanisme.

Ces OAP sont toutes soumises a des objectifs de production de logements locatifs
sociaux, nécessaires afin de permettre de répondre aux objectifs de production exigés au
titre du PLH et de la loi. Ces seuils sont néanmoins adaptés au regard des contextes
propres a chaque quartier et en fonction des capacités résidentielles développées dans
chaque OAP.
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L'OAP des Rougiéres a focalisé un certain nombre de remarques, favorables comme
défavorables. Il convient de rappeler que cette zone est ouverte a I'urbanisation depuis
plus de 30 ans (zone NA du POS) et que tous les documents d’'urbanisme successifs ont
confirmé cette zone a urbaniser. Il convient de noter a ce titre que 'OAP proposée est
beaucoup moins dense et reléve de hauteurs moins importantes que dans les projets
précédents (jusqu’a 1600 logements et des batiments en R+7). L'approche retenue par le
PLU s'avére de fait mesurée, avec environ 1000 logements, une hauteur limitée a des
batiments en R+3 au maximum. Ainsi, limperméabilisation sera trés inférieure a celle des
projets antérieurement imaginés. Le futur projet se réalisera sous forme d’une opération
d’aménagement d’ensemble, basée sur un programme structuré, et non pas sur I'addition
de constructions de logements, en vue de créer un véritable lieu de vie et non une cite
dortoir. Il apporte donc une réponse a l'endroit des Hyerois souhaitant rester sur leur
territoire. Par ailleurs, tout projet sera soumis a études d’impact préalables relatives a
lenvironnement, au réseau pluvial, et a la circulation notamment, ces études étant une
condition réglementaire imposée a l'obtention des autorisations d’urbanisme.

Il est par ailleurs précisé que plusieurs demandes, formulées au cours de l'enquéte
publique, correspondant & la vision de la Commune, ne peuvent étre intégrée au PLU en
l'stat de la procédure. Aussi, il est proposé d'apporter ces modifications (regles d'emprise,
etc.) dans le cadre d'une procédure d'évolution ultérieure du PLU.

Sainte Eulalie

Le projet de golf a également fait 'objet de critiques, négatives comme positives. Il
s’agit d’'un projet qui vise a favoriser le développement touristique de la commune et
répondre aux besoins en termes d’hétellerie de standing. Il convient de rappeler que dans
le PLU de 2011, ce projet concernait 120 ha, alors que le nuuveau PLU n’inscrit que 65
ha. Ce projet contribuera & la promotion touristique, au renforcement Jde la capacite
d’accueil hotelier de la Commune et a la promotion de l'activité «gricole et viticole dans un
souci d’excellence agronomique et environnementale.

Cette proposition constitue un point d'équilibre incontestable qui conduit a refuser les
amendements suggérant des évolutions dans les limites de la zone Nsl liée, tout autant
que les amendements visant a la suppression du projet.

Les fles d'Hyéres

Les ifles d’Hyéres ont fait l'objet de demandes diverses, concernant notamment les
évolutions des zones agricoles et le changement de destination de certains batiments sur
Porquerolles pour favoriser un projet public ou agricole et d'intérét général, I'adoption
d'une régle applicable aux constructions de moins de 50m? sur I'lle du Levant... Ces
demandes sont envisageables a terme mais nécessitent de développer de véritables
solutions techniques (question de I'approvisionnement en eau sur le Levant) ou de mener
des réflexions plus avancées concernant les projets proposés. De plus, les changements
demandés nécessitent les avis de la commission des sites ou de la commission
départementale de préservation des espaces naturels, agricoles et forestiers, impossibles
4 obtenir suite a 'enquéte publique et dans le délai contraint pour approuver le PLU avant

8
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fin mars 2017, date de caducité du POS.

Sécurité & Risque

La nécessité de prendre en compte les risques a été soulevée a de multiples
reprises. La gestion des risques est traitée de multiple manieres dans le PLU : rappel dans
le réglement des différents risques applicables sur le territoire communal, intégration du
PPRi rendu opposable par anticipation, imposition de la gestion des eaux pluviales a
I'échelle des projets ou des parcelles selon la norme MISEN (la plus exigeante dans ce
domaine).

Le PLU vise donc pleinement a éviter toute aggravation des risques par I'urbanisation
nouvelle et a limiter limperméabilisation. De plus, pour chaque projet d’aménagement, des
études visant a déterminer et encadrer les risques sont obligatoires : la prise en compte du
risque inondation est obligatoire a I'échelle de chacune des OAP, toutes devront
comprendre des systémes de gestion des eaux pluviales afin de ne pas augmenter, voire
de réduire le risque dans les quartiers environnants.

Espaces Boisés Classés & Espaces Verts Protégés

Plusieurs pétitionnaires ou personnes publiques associées ont demandé la
suppression de certains EBC. Le classement des Espaces Boisés Classés ayant éte
validé par la commission des sites et du paysage du Var, aucune évolution n’a pu étre
envisagée dans le cadre de I'approbation du PLU (dans la mesure ou cela nécessitait une
nouvelle saisine de la commission). Les demandes d’évolution des EVP ayant recu un
avis favorable de la Commission d’enquéte ont quant a elles été examinées au cas par
cas. Les erreurs manifestes de jugement ont fait I'ohjes d’ure correction. Ces
déclassements n'ont néanmoins été opérés que lorsqu'ils n'altéraient pas le qualité du
paysage, objectif fort du PLU et rappelé par de nombreux habitants durant 'enquéte
publique.

Modifications réqiementaires et graphiques diverses :

Plusieurs pétitionnaires et personnes publiques asscciess ont signalé des
imprécisions ou des cas particuliers non traités dans le reglemert et dans le zonage. Ces
remarques ont amené a apporter des précisions au niveau! de certains articles du
réglement, sans remettre en cause I'esprit de chacune des zones et sans toucher aux
densités autorisées : traitement des constructions existantes dans les zones d’activités,
régles relatives aux clétures en bord du domaine public maritime, gestion de certains

types de toiture...

Certaines évolutions minimes ont également été réalisées pour permettre une
meilleure protection de 'environnement (MGEN-Chateaubriand), classer dans un zonage
adéquat les parcelles sur lesquelles des permis avaient été délivrés, adapter le zonage a

la limite parcellaire...
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La prise en compte de ces remarques a appelé a apporter des corrections au PLU
arrété, sur la base de l'intérét général. Cependant, compte tenu de leur nombre et de leurs
caractéristiques, celles-ci ne remettent pas en cause I'économie générale du Plan Local
d’Urbanisme.

Ainsi, le Plan Local d'Urbanisme tel qu'il est présenté au Conseil municipal est prét a
étre approuvé conformément a l'article L. 153-21 du Code de l'urbanisme.

LE CONSEIL MUNICIPAL,

ENTENDU I'exposé des motifs

VU l'avis de la 2éme Commission,

VU le Code de 'Urbanisme et notamment les articles L153-11 a 26,
VU le Code Général des Collectivités Territoriales,

VU la délibération en date du 27 juin 2014 prescrivant la révision des Plans d’Occupation
des Sols valant élaboration du plan local d'urbanisme,

VU le débat sur les orientations du PADD organisé au sein du Conseil municipal le 02
octobre 2015,

VU la délibération en date du 04 mai 2016 tirant le bilan ¢e a concertation et arrétant le
projet de Plan Local d'Urbanisme,

VU l'arrété du Maire en date du 02 ao(it 2016 prescrivant I'enquéte puklique: relative au
PLU,

VU le rapport et les conclusions favorables sans réserves de la commission d’enquéte du
15 décembre 2016,

VU le projet de Plan Local d'Urbanisme qui comprend un rapport de présentation, le projet
d'aménagement et de développement durable, les OAP, le zonage, le reglement, I'étude
entrée de ville et les annexes,

VU les avis favorables sans réserves de la commune de La Crau, du Syndicat Mixte du
SCoT Provence Méditerranée et de la Chambre des Métiers et de 'Artisanat du Var,

VU les avis favorables avec observations du Ministére de la Défense, de la Communauté
d’Agglomération Toulon Provence Méditerranée, de la Chambre de Commerce et
d’Industrie du Var, de 'Agence Régionale de Santé PACA, de I'Etat / Préfecture (DDTM +
SDIS), de l'Autorité Environnementale (MRAE - DREAL PACA) et du Parc National de
Port-Cros, et les maniéres dont leurs remarques ont été prises en compte,

10
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VU les avis défavorables émis par Chambre d'Agriculture du Var la Commission
Départementale de Préservation des Espaces Naturels Agricoles et Forestiers et I'Institut
National des Appeliations d’Origine et la maniére dont ceux-ci ont eté pris en compte,

VU les recommandations émises par la commission d'enquéte dans ses conclusions et la
maniére dont celles-ci ont été prises en compte,

VU lensemble des remarques émises lors de I'enquéte publique pour lequel la
commission d’enquéte a émis des avis, tenant compte de la réponse au proces-verbal
rendue par la Commune le 23 novembre 2016,

CONSIDERANT que les observations de I'ensemble des personnes publiques associées
et de la commission d’enquéte ont bien été prises en compte,

CONSIDERANT qu'aucune modification n'a été apportée au projet remettant en cause
économie générale du Plan Local d’'Urbanisme,

CONSIDERANT que les modifications apportées au projet procedent de l'enquéte
publique,

CONSIDERANT que le projet de Plan Local d’Urbanisme est prét a étre approuve,
conformément aux articles susvisés du Code de l'urbanisme,

DECIDE d'approuver telle qu'elle est annexée a la présente <élitération, la révision des
Plans d’Occupation des Sols valant élaboration du Plan Locai a'Urbanisme de la
Commune de Hyeres-les-Palmiers.

DIT que, conformément aux articles R153-20 et R153-21 cu Corde de ''urbanisme et
R2121-10 du Code général des Collectivités territoriales, !a grésente deliberation fera
l'objet d'un affichage en mairie durant un mois, d'une mention aans un journal ciffusé dans
le département, Var Matin, ainsi que d'une publication au recueil des actes administratifs.

DIT que la présente délibération ne sera exécutoire qu'a l'issue ce I'accomplissement des
modalités de publicité, et de transmission a 'autorité administrat.ve conpétente de I'Etat,
conformément a l'article L153-23 du Code de l'urbanisme. ‘ :

DIT que, conformément a larticle L153-22 du Code de 'urbanisme, le Plan Local
d’Urbanisme approuvé est tenu a la disposition du public a la Mairie de Hyéres-les-
Palmiers, Service Aménagement, aux jours et heures habituels d'ouverture, ainsi qu'a la
Préfecture du Département.
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DIT que la présente délibération, accompagnee du dossier d’élaboration du Plan Local
d'Urbanisme, sera transmise au Préfet du Var.

Ml

-

a1t
.
2 | !

Francois CARRASSAN

ADOPTEE A LA MAJORITE PAR 32 VOIX
CONTRE : 13 Monsieur Jacques POLITI, Madame Karine TROPINI, Monsieur
Yves KBAIER, Monsieur Michel PELLEGRINO, Madame Daniéle
ANFONSI, Monsieur Jean DONZEL, Monsieur Patrice FALLOT,
Monsieur Eric FELTEN, Madame Marie-Laure COLLIN, Monsieur
Patrick COLLET, Monsieur Jean-Michel EYNARD-TOMATIS,
Monsieur William SEEMULLER, Madame Brigitte DEL PERUGIA.

ABST : 0

Ne prend pas part au vote : 0

Publié le 13/02/2017

Regu en préfecture le

12



IAINS 9P SINaBJIpUl ST -
219|dwo9 9]0 B Ney,| p |I} Ne 0LIBUSIS 87 SLSISAPOIC B uNS N2, 9P |1} 8] -
"(NAND gAL sifojopoyioui -
19 Joedwl,p sepnj9 sa| suep uonesuadwod ap sainssw ‘INI IS sSapiwnu seuoz
INNS) 2)s1oApoIq €| Inod $9IN0fe 919 JUO SINSjedlpul S8 | SBP BJIBJUSAUL,| 18 ULBULIS|,p SNHC 'YNA Ne 390UdI9Jal -
"SIOPIOD SBp uonIulep \G+d) sewuwesbeid 15 sueld
el Jnod uojsol3/uolele|ip apoyiew e| 3o [os np uolednooo,| | xnediould so| suep gid he ss|gesidde suolysodsip s9j -
9p ins 9seq 8s )e a9)01jdxe }so gAL | op aibojopoyiow e a|jsuaib
"SSISAIPOI] Bl B Jne[al audeyo ) suep a9inole 919 | juswieg ue|d ne Se/iEjo. sojqesijdde suoiysodsip s -
SOpIWNY SBU0Z S8 18 UUBWISH,p 8NHO] WYNd 9] Jns alled aun uoneinds,p uoiels e op ayjigeidepe,| 18 Jaled
"Salped sjuswnoop e aJiejuswoiddns geHba p aiqwou 9| 1o uoieinds,p
Xne jijejas anideyd a| suep 9noays 919 e gad ne jaddes un uonels ej e 9ploooed Juswaj@al geHba,p aiquou 9| -
"a9)nole 919 e s|qesn(g Juswileq ue|d 9j Jns aiued asun Nd1 Jed gjond | WLaa
"29Inole 919 e 8100 8p Jlel) Np UoIS0I9,| Ins aed aun | JUBWSSSIUIESSY,P JNSJDa.IT BWSYIS NP SUOISN|DUOD SI)| -
'vds 9| Jns uew
suolew.ojul ssp oaAe 89)9|dwoo 9}9 B 99sNn nes,| Uns aiued e PuUOj NS S8SIBAINS G J9DID Bp BUNWILLIOD B| 3P IUOJOA
".senbiewno 1@ senbisAyd e| }o 9bBIO,p SIO0SIBABD ¢ SBP JUSWIBUUONOUO] 9| -
sanbisugloesed, aiped aun,p 18[qo,| SIewIosS9p Jie} (eRiul 1819, 9100 9p Jel) NP UoISOUY,|
‘lelioydia) onisoubeip a) suep 8J]U09 Jayn| ap jJuepswlad sUCIIN|OS 19 SBSNBD SJ| -
99s109.d 158 S9gUUR SBIILISP (| S9| JNS UOIJEWWOSUOD BT senbnew o 18 sanbisAyd sanbisugioeleo sg) -
‘'G10Z/Z1/0E NP 18109p | sesuue salgluiap (| S| NS 90edSs,p UOIIBWWOSUOD B -
Jed saAnoudde 919 e 2ied np apeyo el anb guuonusw 9)9 € || @aAnoidde
‘uonejusasaid ap poddel 919 B DdNd hp aueyo g| anb (gged juswwejou) -
8| suep sagjaddel 919 JUO Iydd NeaANoU np suollsodsip s IMdd neaAnou np suonisodsip s9j -
1 J9sI09.d / Jojoddey
VON us uoule sOd
ne yN Ud 9SSEJD aunT-lwa apelsal) Inajoes : |Lzyd -
S8U0Z XNk $99108)e saloiadns S| JSIJLIOA - 3
'$89NJ08)J0 Juswa|eb 919 JUO SUOIIBII0D salINe so7 SJUBUISIOAB S]USWSSSIIO0) 8
"SaJlgyoieiew sainynd sap Juswslebo sop anbugsip 8] Inb sj0o1be gINUs sun e jusiuedde SOSIBAID W
auodwod sau91bnoy sap inajoas 9| anb gjaddel g9 e || SHOH Sop Juo- B| op Inajoas 9| anb Jojaddel ;: gzyd - Vo mco:owboo a
‘ssjueAIns sabed s9| suep so|geJnoge| 9 mEo.Em_ano M
sjuswasse|o9p sep 9)1[eibul| 8S11EI0| N1d-SOd UOIN0AS,P $9.49) sap ‘abeyolesew np Juswajebs pusidwod .mooccon a
81ed e "9)9|dwod 919 B SJUSLISSSE[O9P SBp allejusAul, s91216n0y sap Inajoses o) anb usjaddel : L yd - co;mw__mao,q 4
(£0gd) Jo19dwod T 2
B $9]j0016e SBU0Z Bp SJUSWOSSE|09p SOp allelusAU] - =
i I=13] Rl le%g) S
(o4ed np apeyd "Jo) [BUNWWOD BulowLed np a)s|| e -
"0Jed hp aueyd aJed np sanbiewsg|quia saodadsa senbjenb
e| op sjelixe sap Jed 89)9|dwos 919 sulowried np 18l e "gA L ap uonejussald e| Jed al0)11id) Np SoUBSSIBUUOD B -
aled e| suep $99)0 919 JUO dJed Np sanbijews|qwe sedadss | suleS susloue s9)| Jo Sjoji }0 S|l Sane SI| ‘so||otonbiog JdNd
$97 Inol e ssiw 919 B 8UL|IS SBUUOP ST JurjussaId aued e Ins NS seauuop xne saane|al 0gd sueo g -
: J9191dwon
aploooe 919 e Jansnobue
a4 np Ho4 np uofjeinejsad e| e Jiejal siwlad 9 : geed -
(saisio)f
"9pIoooe 919 18 Hods al0bgyeo) ausuieydeo e 1o (2g1d) sojgnd
B L0 Np uojjeline}sal e] e Jiefa. siwiad o) anb asjooid 919 B || sjuswadinbe sap a)s| g| suep aled np suosiew sgj -
‘|eLioyLIe) 49v.| @p siae saide oignd
oisoubeip 8| suep 8919|dwod 919 e sjuswadinbg sep 8s)| B Juswessl|gels,| Jed aalAlop 1se ajeloads uonesuone,|
‘leuolieN odJed np uonduosap | ‘9sselo 8)IS/Nd JUsWasse|o np a1olaugq ays un,nbsioj - dNd
e| suep agjnole 9)9 e s|eoads uoiesLone,| g uojusw so|elBolul soAlesDl Sap
e7 "|euoneN died np uonduosep e| suep sojelbojul seniesal sa JUOS alsIuIgeD) B| 18 8SSBISEY k| ‘pnebeg ap so|| s9) -
anb 1sule sg)nole 919 e 2ued ap INDD ap seoedss sop 9)s|| e oJed ne sgyoenel 1sa sojjolenbiod ap 9|1 -
uoisgype,p
ssoedsa s9| J0 JNe09 9| suep sonyis seoedss s9 -
: onb Jojaddey
anbiyioads
"G00 sindep spousd sed 113, [eroos Juswabo| o) Juswsaeba no g|we} [e10os swabo|
Jed sgaibe xneioos syeoo| sjuswabo] ap aiquiou 8| JuswWE}oU 9| Juswsnbiun auIa2UOd [B120S JUBWaBO| 8] IS JosIoaid | WdL
uesiogud us ‘segsiienioe 919 Juo oisoubelp np sasuuop SO anbyyoads Juswabo| 8| Ins saguuop JojIL1eQg
(510 1o1nuel 18| ne g77) seauuop Josien)oy
nid
SISNOJIY SIAY Vdd | S3INODILVYWIHY na
S303Id
SonIesay Sjuswaoeidug
ane|g jo sLia) swed ] gAL (8.4n30940.d) P =]
B9UBLIBYIPOYN 82USA0IH UOINO | WL I8N B 8p )8 sadiojue] Sep oejuswWeledsg uond8II(d Wiaa
anbiqnd ouinN.P sepniries dans [ejuswaliedaq [1esuod ao
$IN008S 8P }9 BIPUIUYP [BJUBWBLIRAO(] 92INIOS sS/as SJ81]S8.10+ 18 S8j00BY ‘SjaineN
suonepuou] senbsiy sep UORUBARIL 8p uejd 14dd $90BdST SOp UOIRAIBSSIH Bp jejuswaLedaq UOISSILLWIO?) HVYNIJao
S0UD-1I0 Bp [euOHEN 2JEd OdNd SoJIS sop jo
uopeuiweibold ap 1o Juswabeugwy,p UoHRIUSLIQ dvo0 sobesAed sop ‘auimeN B op ajejusweLIEdd(q UOISSILLUIOD SdNado
asusje(q Bl Op SIYISIUIN Jequin jeuesiuy,| op Jo SIslIop Sep auquieyn YO
Xneroos S413eao] sjuswisboy S77 BLIISNPUY,P 18 82J8WIL0Y) 9p aiquiey?) 100
sljenb ej ap 3o saulbLIO sap jeuoeN INjIsU| OVNI a.mnouby,p eiqueyd Vo
sebojoid SUIA seoedsg dan3 ajgjusluguuoIAUg )10y =174
sasse[) sosiog seoedsy 083 3;ues ap ojeuoiboy eousby SYV
INDIX3AN

s99)lodde sasuodal )y S99190SSY sanbi|qnd souuosiad sab SUOIEPU

Buiwiodal 19 SIAE SI9p S9SIaYJUAS

SAIINTVd-S3T-SIHIAH
30 INNWWOD V7T 3d FNSINVEHN.A TvO0T1 NV1d NA NOILYEO¥ddV.d NOILYHILIT3A V1 V LN IXINNV



PIECES
DU
_PLU

Rapport de présentation

sur 200 ha

THEMATIQUES | PPA AvIsS REPONSES
Les études menées dans le cadre de I'appel a projet ont permis
Intégrer les orientations de la commune dans le cadre Jd’ameiieria Commune a reclasser le secteur des Cabanes du
DDTM Qn l'appel m,..v.qo_.mﬁ national pour la relocalisation des Capeau en zone UR (orise en compte du risque importante).
biens et activités soumis aux phénomeénes d'érosion du | Néanmoins, le programme d’actions ne pourra étre intégré au
trait de cote PLY. parle biais d'une procédure d’évolution ultérieur, que
iorscue c2lui-ci sera termind et validé.
La justification des choix des sites susceptibles d'étre touchés a
été complétée. Le choix de ces sites s'est fait au regard des
projets initialement étudiés par la commune comme la
démarche itérative d’évaluation environnementale le préconise.
L'ensemble des zones ND, NC, NA, NB devenues U au PLU ne
sont pas étudiées dans cette partie, elles font 'objet d’'une
partie spécifique de I'étude d’'incidence (incidences sur la
biodiversité et la consommation fonciére). En effet, de
nombreux secteurs reclassés en U ne «revétent pas une
importance particuliere pour I'environnement» car ils sont déja
urbanisés et/ou dégradés.
Les 14 sites susceptibles d'étre touchés n'ont pas forcément fait
A compléter I'objet d'un projet dans le PLU, certains secteurs de réflexion
- Justifier le choix des sites susceptibles d'étre touchés | ont été abandonnés. on ne peut donc pas comparer le nombre
- Préciser et mieux justifier la cohérence entre les 14 « | d'OAP avec les sites susceptibles d'étre touchés (certaines
sites de réflexion » et les 11 secteurs faisant 'objet OAP sont réalisées sur des secteurs urbains sans ouverture a
d’une opération d’'aménagement et de programmation. | I'urbanisation). 3 OAP ne font pas l'objet d'une étude spécifique
- Préciser les incidences des OAP "sites susceptibles d'étre touchés" ce sont :
- Hiérarchiser et cartographier les enjeux - Le Palyvestre (zone dégradée aujourd'hui qui fait I'objet d'une
environnementaux remise en état grace a 'OAP du PLU);
e - Expliciter le devenir des zones NA, NB, NC ND du POS | -Le Beal : "dent creuse" qui ne revét pas d'enjeux
P — dans ._m. PLU . environnementaux particuliers;
ooBU_QBmsmm & - expliciter la B.m:_.o.m d'analyse des incidences - les Pesquiers et les Salins : zone déja urbanisées aujourd'hui
cOfedions - Compléter la justification du maintien des zones U qui doit faire I'objet de traitement paysager (dans 'OAP)
dimnks dans les secteurs littoraux un rappel des enjeux environnementaux et une synthése
- évaluer les incidences des ER cartographique ont été effectués a la fin de I'état initial de
AE | -compléter les incidences du passage de zones ND en U | 'environnement.
- compléter les incidences N2000 par l'incidence des Une cartographie croisant les ZNIEFF et Natura 2000 avec les
projets situés a proximité des sites N2000 OAP a été ajoutée ainsi qu'un texte explicatif.
- Précision sur la méthodologie des inventaires faune Des extraits cartographiques des zones NC,ND,NA,NB
flore devenues U et AU ont été ajoutées
- Préciser les modalités de préservation de la La matrice des incidences est explicitée dans le rapport de
biodiversité marine présentation
- Préciser les incidences et les mesures de certains ies incidences des ER ont été abordées tout au long de
projets I'évaluation environnementalie, les incidences spécifiques du
- renforcer 'analyse paysagére du projet de PLU bassin de rétention seront évaluées lors de I'étude d'impact
- Rappel sur les capacités de traitement des déchets les zones ND devenues U ont fait I'objet d'extraits
- Préciser les modalités d'extension du réseau cartographiques
d'assainissement et les besoins futurs en eau potable L'étude d'incidence Natura 2000 a été complétée
- Sur les sites de projet, préciser les modalités de prise | la méthodologie de I'évaluation de la sensibilité
en compte du risque inondation environnementale a été explicitée
Les modalités de préservation de la biodiversité marine ont été
ajoutées
En ce qui concerne le Paysage, le territoire est couvert par une
AVAP qui conditionne notamment les aspects architecturaux, le
PLU préne une urbanisation novatrice et c'est en ce sens que
sont dessinées les OAP
une partie incidence sur les déchets a été ajoutée
Une référence au SDA en cours est effectuée dans le
diagnostic et I'évaluation environnementale
Le PPRI étant applicable par anticipation, les modalités seront
donc directement intégrées dans les projets conformément au
PPRI
Différents emplacements réservés sont prévus sur la commune,
Préciser les impacts et les mesures compensatoires notamment pour améliorer et sécuriser les voiries. Ces ER
Justifications CA liées aux ER situés en zone agricole (200 ha : dont impactent Qm. fait les espaces environnants de la voirie, dont les
I'aménagement d'un chenal de crue et I'extension de la | €spaces agricoles.
piste de l'aérodrome) Seul 'emplacement Réservé n°138, d'une superficie de 78 ha,
impacte grandement les espaces agricoles. |l vise a la création
dans les quartiers du Plan du Pont et de I'Oratoire d’un bassin
de rétention avec ouvrage et réalisation d’endiguements et
chenal de crue du Gapeau (Commune). Cet ER est nécessaire
pour la mise en sécurité des personnes et de biens et limiter les
inondations dans la commune. L'aménagement de ce terrain ne
Mieux étudier les impacts du projet sur I'agriculture contreviendra pas néanmoins au maintien d'une activité
CA | (exploitations, sols...), en particulier les extensions agricole, les terrains n'étant pas batis et I'agriculture restant
urbaines possible dans les zones inondables. 'Emplacement Réservé
' concernant ['aéroport est imposé par I'Etat.
var ailleurs, la comimune travaille avec des associations
'netaettant d'identifier les besoins des agriculteurs et permettre
__|'eur réinstallation dans des secteurs classés en zone agricole
mais en frictie. 3
cnfin, ies &étud=s sur le foncier agricole et la relocalisation des
INAO Emplacements réservés impactant les espaces agricoles | agriculteurs seront mises en ceuvre au stade opérationnel des

prniets, conformement a la loi, lorsque ceux-ci seront
suffisainment aboutis.
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| PIECES

DU THEMATIQUES | PPA Avis REPONSES
_PLU
L2 prciet uihain mis en ceuvre dans le PLU se traduit par le
renforcement principal du sentre-urbain aggloméré : les
23paces de renouvellement urbain, entre la gare et le centre-
vile y sont Iccalisés ainsi que les principales extensions
urbaines (Les Rougieres, |a Crestade, Roubaud...). Le
rdéveloppement de ces espaces s'inscrit ainsi en parfaite
“hiarmionie avec le Plar. de Déplacement Urbain qui axe ses
AE Justifier I'articulation entre les TC et modes doux et la MMM“ Wm.wm_wmmmﬁ,_ﬁoi ammOom:ﬁ_,m_:mm ERISIETIE, mm uwﬂ_oc___mﬂ le
croissance démographique (PDU) etlagare. Ces espaces correspondent de plus aux
secteurs déja desservis par les transports en commun.
Le développement urbain est moins dense dans les espaces
périphériques (presqu'ile de Giens, cote...), malgré certains
projets localisés. Ceux-ci visent a renforcer |'attractivité et a
dynamiser des polarités secondaires (notamment aux vieux
Salins ou au Ceinturon). Il s'agit également d'espaces déja
desservis par les Transports en communs, méme si la desserte
y est plus faible.
M CA Aucun maintien d'espaces agricoles sur Costebelle / _mm<wﬂ%%ﬂmﬂm“mwcmam. Oﬁ_umﬁm_._om__m mm.“ o_mw o= ol mmo”mc._. Aa .
O volet agricole non pris en compte ) X - iRy S5 SONSUNCHOISWRSOL REARMSING
interdites afin de préserver les qualités du paysage.
Identifier les forts de I'Etat et du conservatoire gérer par | Le changement de destination nécessite un nouveau passage
ch le parc comme batiments pouvant faire I'objet d'un en CDPENAF, ce qui n'est pas envisageable aprés I'enquéte
angement o el . y om
de destination PNPC m:m:@mBm:.ﬂ de aomﬁ_,:m:o: ainsi que le fort de ) publique. Une Uﬂoom.acﬁm o.o:omSmE m._umo_dﬂ._ncmBm:..ﬁ.
I'Alycastre, le phare a Porquerolles, le fort du Pradeau & | Porquerolles sera néanmoins envisagée afin de faciliter
la Tour Fondue ultérieurement les aménagements sur I'ile.
Di Ferme du ménage Notre Dame non pris en compte sur | li s'agit d'une erreur cadastrale que le PLU ne peut prendre en
ivers PNPC D e L
le plan. considération.
CA EBC - réétudier certains déclassements : secteur
Caréous, Nord de la valiée de Sauvebonne...
DDTM Déclasser les EBC sur les servitudes de passage et les
aqueducs souterrains
Emprise des toilettes séches située en EBC Les évolutions apportées au document d'urbanisme ont été
EBC PNPC Identifier les emprises baties du patrimoine protégé ou | validées par la CDNPS. Aucune évolution complémentaire n'est
non protégeé inscrit dans la charte du parc et ne pas les | donc envisageable dans le cadre de I'approbation du PLU.
couvrir I'EBC
Retrait des EBC ajoutés sur une partie des ouvrages
MinDef | militaires de Giens qui affectent le fonctionnement du
Detachement Avancé des Transmissions
Le classement en secteur Aa vise a éviter 'implantation de
constructions nouvelles afin de préserver les qualités
CA Permettre le développement d'exploitations paysageéres (naturelles et agricoles) du site. L'activité d
(constructions) sur Costebelle, propice au maraichage maraichage ne nécessite de plus pas d'infrastructures
spécifiques, hormis les serres, qui sont a exclure dans ce
secteur.
Le projet de St Eulalie intéresse des espaces qui étaient déja
St Eulalie - roiet | e "y classés en zone NA de projet au POS. Par ailleurs, il n'affecte
CA : ulalie - projet _B.Umoﬁmﬁ.: pour lagriculture (unité as de terrains agricoles actuellement exploités. Les terrains
agricole, AOC, foncier agricole) p o S ag . P . 3
exploités ont été reclassés en zone A. Aucune évolution de
23 zone A cette zone n'est donc réalisée.
m Le SCRADH constitue un équipement public ; il est donc de fait
N . . autorisé dans la zone A par le reglement. De plus, dans les
CA MWMMW% 0 ooB_uﬁm. _m. c_,o_wﬁ de relocalisation du communes littorales, la création de STECAL n'est pas permise
par la création d'un STECAL \ 3 . o
compte tenu de I'application du principe de continuité de
['urbanisation par la Loi Littoral.
CA Classer en zone A un espace classé en N sans EBC ! m.mm:.a.f: _mmumom m:moﬂm boise aos.ﬂ._m o_mm.mm:;w:ﬁ en zone N
A oL ; est justifié. L'absence d'EBC permet néanmoins d'envisager un
situé a proximité du projet de golf e :
deéfrichement et une remise en culture.
Les choix retenus en termes d'aménagement et de
développement reposent sur I'équilibre entre production de
logements, préservation du cadre de vie et des espaces
agricoles et naturels Le PLU a pour obligation de produire un
grand nombre de logements, notamment pour satisfaire aux
Retravailler les secteurs suivants selon la méthode ERC | objectifs de productions de logements locatifs sociaux. Cette
(Eviter, réduire, Compenser) : production s'effectue principalement en renouvellement urbain,
- Font des Horts : projet qui repousse les limites mais des ouvertures a l'urbanisation sont nécessaires en
d'urbanisation et génére de la pression fonciére sur les | compléments. Les projets retenus concernent les espaces
zone AU CA |exploitations proches identifiés au SCoT et quelques espaces complémentaires
- Jean Moulin : foncier a potentiel agricole et irrigable restreints. Ces sites ont été sélectionnés car I'agriculture y est,
- Aufréne : projet qui repousse les limites d'urbanisation, |sinon réduite, absente depuis plusieurs décennies (moindre
foncier a potentiel agricole et irrigable impact agricole). Les espaces agricoles cultivés et s'intégrant
- Béal : foncier gagné sur les espaces agricoles _ Idans Ges ensembles fonstionnels plus vastes ont été
| concervess en zone agriccle, malgré les possibilites offertes
[parie SCaT ou les A=maniles des propriétaires.
uhe aidz a la rzlocelication sera recherchee au stade
onérat-onael iorsqu’une recherche de maitrise fonciére
s'appliguera
CA/ |La définition de limites d'urbanisation clairement définies | L= FADD céterminz les limites d'urbanisation applicables au
DDTM [n'est pas résolue dans le PLU PLU. Jes Limites sont respectées par le zonage du PLU.
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(contre 10% dans le projet)

PIECES
DU THEMATIQUES | PPA AvIs REPONSES
| PLU | - - o
Elargir et uniformiser les régles relatives a Les régles relatives a I'assainissement ont été uniformisées
Assainissement| TPM l'assainissement et aux eaux usées dans toutes les d4ans le réglement afin d'actoriser 'assainissement collectif ou
, zones du PLU, en cohérence avec le futur zonage noan <cllectif en fonction rlu schéma directeur d'assainissement
communautaire d'assainissement &1 vigueur et ae celui a venir mis en ceuvre par la CA TPM
Rappeler dans le réglement les nouvelles régles | e . o
ARS relatives a I'implantation des dispositifs d'assainissement _rmn,mmm@.muqm,m del o_.,.:,o_m .\_ du chapitre 2 des a_munm:_o:m
collectif ou non collectif de capacité supérieure a 20 @_m,;m_n_mm acte ooBv_m.Hm. afin de rappeler les modalités
eqHab (arrété du 21 juillet 2015) Eiapplicatbi e eel arsic!
Intégrer une annexe relative aux espéces végétales a
DDTM | planter sur la presqu'ile de Giens pour éviter une
banalisation du paysage Une palette végétale a été annexée au réglement du PLU.
PNPC Dans la palette végétale, recommander d'éviter les
especes envahissantes (cf. proposition parc)
DDTM La numérotation des articles mélange I'ancienne et la _.mm.m.n_o._mm Res-1a _ﬂww-i <l _mcﬂ,m:o_mssmm_
nouvelle version du code codifications demeurent applicables, le reglement n'ayant pas
adopter la nouvelle présentation.
Dispositions Préciser que les murs de clotures des propriétés
générales DDTM riveraines du DPM doivent étre prévus sous forme de Cette disposition a été introduite dans les articles 11 des zones
claire-voie sans murs bahuts afin d'éviter la réflexion des | UA, UD, UE, UG, UI, UP, UM, UR, A et N.
houles favorisant I'érosion
Préciser que les constructions et installations Les constructions et installations nécessaires au
nécessaires au fonctionnement du réseau public de 8:0.:0:3@:52 du e mcc__o Q.m :msmucon d .m_mo:._o_.ﬂmm @nt
DDTM [transport d'électricité, ainsi que les exhaussements et Um:_.m des ooqm:.co:o:m,mm _:m#m__m:o:m mesesselies ok
affouillements liés, sont autorisés dans toutes les zones | So V\c©S piblics/et a ,_:ﬁm_.mﬁm. EBlIEEHS FoPiEsauElles EEs
du réglement dérogations sont déja données dans toutes les zones du
réglement.
DDTM Supprimer les références aux secteurs Nc et Ng dans Les références aux secteurs Nc et Ng ont été supprimées du
les dispositions générales et qui n'existent pas réglement.
TPM Améliorer la rédaction de I'article 11 p17 afin de faciliter |La rédaction de cet article 11 a été améliorée et illustrée par
sa compréhension des exemples.
Les ratios appliqués dans le cadre du PLU arrété sont déja
relativement élevés. lls ont de plus été calibrés afin de
| Augmenter les ratios applicables de productions de LLS respecter les objectifs triennaux de cﬁoacoﬁ_oa am. ._._.m ainsi que
LLS DDTM | afin de permettre un rattrape effectif sur la base de la celn ac. _u_.I.. I _um._d_mﬁ,m:.ﬁ, G EESpestEriin colilibieg/e0a)
. . ; ) (territorial et immobilier) a I'échelie de la commune tout en
croissance résidentielle engagée e, . .
prenant en compte la faisabilité économique des opérations
- dans le contexte hyérois. Les ratios de logements locatifs
3 sociaux sont donc conservés.
m Les dispositions reglementaires bloquantes du PLU pour les
o Risque : Supprimer certaines dispositions relatives a la | exploitations agricoles relatives au risque inondation ont été
mm CA prise en compte du risque inondation ou réduire leur supprimées compte tenu de l'opposabilité d'un nouveau PPRI
portée car nuisant au développement des activités dans la commune. L'installation de batiments agricoles en zone
agricoles rouge demeure néanmoins interdite pour des raisons de
securité.
La définition du zonage permet d'ores et déja de limiter
l'urbanisation dans les espaces non urbanisés, interdit la
Risque submersion : prohiber toute extension de création de niveaux enterrés et impose la création de piéces de
Furbanisation |3 __. __u tit haut secours. Toutefois, les cartes d'aléas ne sauraient permettre au
Risques DDTM | Urbanisation fa ou falea constitue une menace (e, PLU de se substituer a un PPR submersion marine. Le code de
supérieur @ 1 m) / fixer une cote de référence pour ; 1 ; - "
. : l'urbanisme ne permet pas en effet d'introduire de dispositions
prévenir les dommages 3 e ) X
relatives aux caractéristiques techniques des constructions
dans le réglement du PLU, comme les hauteurs minimales de
plancher.
Les préconisations du SDIS relatives aux conditions d'acceés, de
Risque incendie : desserte et de lutte contre I'incendie ont été annexé au
DDTM |- préciser les conditions de lutte contre ce risque suria | réglement du PLU avec mention de cette annexe dans le
base de la note du SDIS aragraphe relatif au risque incendie/feux de foréts. L'arrété
p
- annexer l'arrété préfectoral relatif au débroussaillement | préfectoral relatif au débroussaillement a également été annexé
P
au réglement du PLU.
Inder o hauteur des amneves enzone A Gm) |2 U 625 Smenes o 498 egemeniée s fore A0
CA Mettre en place des zones tampons (haies) lors de la . P P g ) pas pe
e ; ) . S : elles ne permettront pas d'éviter les problémes de voisinage
réalisation des extensions et des annexes afin de limiter R . . <néral I
les conflits de voisinage et d'usage G.mzmm olfactives ou auditives...) et généralement naturellement
mises en ceuvre.
Zahe & Les zones AL correspondent aux espaces remarquables définis
CA Zone AL : bloquante pour les exploitations existantes / WMM_”_N QOm_wLMm_M,_mrmﬁmanN_bﬁ_u_mm_uw_w M.%_mmwwwwwﬂm:m%cwmM&Mmom;wm
Assouplir les régles pour les exploitations existantes Dans ces espaces remarquables, le code de I'urbanisme
prévoit qu'aucune construction nouvelle ne soit autorisée.
Intégrer en zone N les régles permettant I'entretien des s . .
zone N DDTM | parties littorales (ouvrages de protection ou de défense Les ouvrages Em:ﬁ_Bom carespendeql o desCguipemgnis
o e m : publics, autorisés dans la zone N.
contre |'action de la mer : épis, digues, brise-lames...)
Zone Ulc : Autoriser la production agricole sur le site et | Le réglement du secteur Ulc a été modifié pour autoriser les
zone U CA |lier les constructions aux activités du marché aux fleurs _ exnloitations agricoles en lien avec le fonctionnement du
(art. 2) marcné aux fleurs.
L'empiise au sol est maintenue a 10 % afin de conserver les
cal Augmenter I'emprise au sol du secteur UGc a 15 % typologies de campirg existants. Ce coefficient offre de plus

une légere marge d'evoludon de la constructibilité dans ces
campings.
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PIECES

<4 %) o REPONSES

DU THEMATIQUES | PPA Avis
PLU
Engager un programme d'actions opérationnelles pour
4 Compléments redynamiser I'agriculture communale et conforter les
= & bien-fondé CA |exploitations en place
< du PLU arrété Veiller au développement d'un projet agricole de long

terme

La commune prend acte des divergences de vision sur ['espace
agricole. Le PLU tel qu'arrété prend néanmoins grandement en
considération la question en agricole en permettant une

Aalgmenrtation de 112 ha des zones dévolues a |'agriculture par
rappert au POS. Le PLU @ d0 également répondre a un certain

nomers ce besoins, notanment en termes de production de

logemenis, qui s'est tradut principalement par la mise en
ceuvre de renouvellement urbain ainsi que par des extensions
de l'urbanisation dans des secteurs identifiés dans le SCoT et
par trois secteurs complémentaires de superficies réduites. Ce
PLU vise a établir un équilibre entre les différentes contraintes
qui s'impose a lui : production de logements, préservation de la
qualité architecturale et du cadre de vie, et préservation des
espaces agricoles et naturels.

De plus, les secteurs concernés par des ouvertures a
l'urbanisation concernent principalement des espaces dans
lesquels l'activité agricole a cessé il y a plusieurs années a
quelques décennies. Enfin, le zonage du PLU respecte les
limites d'urbanisation que la commune s'est fixée dans son
PADD.
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THEMATIQUES

RECOMMANDATIONS

REPONSES APPORTEES

Demande 23G1 - Demande le reclassement en zone

constructible (UDa comme les parcelles environnantes) des
parcelles HA7, 8,10, 11 et 13 qui I'étaient au POS.

Observation non prise en compte au regard du caractére boisé du
site a préserver et de sa situation en site inscrit qui lui conférent le
caractére d'espace remarquable au titre de la Loi Littoral.

Demande 32G1 - Le classement UEf conviendrait si la parcelle
HA 7 était aussi constructible.

Observation non prise en compte au regard du caractére boisé du
sitc a préserver et de sa siivation en site inscrit qui lui conférent le
caiactere d'espace remarquakle au titre de la Loi Littoral.

Demande 26H5 - Parcelle HH18 classée UEf, demande
reclassement en UAh, moins restrictif, comme voisins de 'autre
cbté de la route, zone trés urbanisée.

Observation non prise en compte au regard de sa localisation dans
les espaces proches du rivage et du risque de submersion marine

qui s'y applique.

Demande 103L - Classer terrain (parcelles EO84, 85, 89, 90, 91
et 92) en zone UD (comme au POS) offrant une meilleure
perspective d'évolution de cet ensemble immobilier et de
déclasser le batiment Jaubert du patrimoine & préserver.

Observation non prise en compte en I'absence de projet sur ce site
d'importance pour le développement communal.

Demande 17H6 - Parcelle DV119 classée UGc alors qu’elle est
UF au POS. Demande classement en UEc comme parcelles
voisines pour faire évoluer le camping.

Observation prise en compte. Ce terrain classé en zone UF au POS
a été intégre dans le zonage UEc, en cohérence avec le lotissement
voisin.

Demande 5A1 - La limite entre les zones UAa et UEa sur cette
parcelle est incohérente (parcelle 1D87)

Observation prise en compte. Il s'agit d'une erreur graphique qui a
été corrigée afin de suivre des contours logiques, en cohérence
avec la ZPPAUP.

Demande 12H8 - Siége d'une importante entreprise artisanale
(10 salariés). Demande modification du zonage pour passer en
Ulb, tout comme la zone contiglie (parcelles DN63 et 64)

Observation non prise en compte afin de préserver la zone agricole
et maintenir des limites d'urbanisation claires.

Demande 24H3 - Demande régularisation de la serre servant de
hangar et d’entrep6t (parcelle AX3)

Observation non prise en compte afin de préserver la zone agricole
et maintenir des limites d'urbanisation claires. Une réflexion autour
de 'activité économique du marché aux fleurs pourra néanmoins
étre envisagée lors d'une prochaine révision du PLU.

Demande 31H3 - Demande de révision du classement en zone A

au regard de l'activité existantes (parcelles C644, 986, 4742,
4783, 4784, 4786, 478)

Observation non prise en compte afin de respecter les dispositions
de la loi Littoral et de préserver la zone agricole et maintenir des
limites d'urbanisation claires.

Demande 1H6 - Demande de constructibilité de la parcelle
AT256, actuellement en zone A (marché aux fleurs), pour les
besoins de I'exploitation (chambres frigorifiques).

Observation prise en compte conformément a la demande de la
Chambre d'Agriculture 83.

Demande 96 M - Demande de classement des parcelles AN22
et 23 en zone urbanisable pour préserver des possibilités

d'extension de I'nypermarché, et, enfin, d'adapter la vocation de
la zone du Roubaud a son contexte commercial et urbain.

Observation non prise en compte afin de préserver la zone agricole
et maintenir des limites d'urbanisation claires.

Demander 9A1 - Conserver le projet de port lacustre aux Salins
(zone UIm2) qui ne pourra qu'embellir et animer I'entrée de ville.

Remarque sans lien direct avec le PLU. Permis accordé avec une
date de validité Iégale

EBC-EVP

Prendre en compte les demandes en matiére de déclassement
d’EBC ou d’EVP pour lesquelles la commission a exprimé un
avis favorable dans le rapport d’enquéte, notamment celle
concernant 'emprise militaire de la presqu’ile de Giens. Celles
ne pouvant étre satisfaites lors de la présente enquéte publique
pourraient étre examinées dans le cadre d’'une prochaine
révision du PLU avec avis de la commission départementale des
sites pour les EBC.

Les demandes relatives a I'évolution du zonage ayant recu un avis
favorable de la part de la commission d’enquéte ont été traités
spécifiquement selon les conditions définies ci-aprés.

D'une maniére globale, les EBC ayant été validés par la commission
des sites (CDNPS), ceux-ci ne font I'objet d'aucune évolution sur
I'ensemble du PLU. Ces demandes sont néanmoins conservées et
seront réexaminées lors d'une prochaine évolution du document
d'urbanisme.

Les EVP ont eté modifiés des lors que ceux-ci permettaient de
favoriser une construction ou une densification dans les secteurs
adaptés. Les demandes de suppression d'EVP dans les espaces
sensibles paysagerement ont été refusées.

Demande 24H2 - Demande que le classement en EVP de la
parcelle soit supprimé (parcelle BK168)

Observation prise en compte au regard de la localisation de I'EVP
en centre-ville et de |a possibilité d'autoriser une densification.

Demande 1H3 - Demande de suppression de I'EVP sur la
parcelie EB64

L'avis de la commission d'enquéte sera suivie et le zonage modifié
en conséquence

Demande 20A1 - Demande suppression EVP sur parcelle HH56
en raison des caractéristiques du secteur (pas de transition entre
espace boisé et résidentiel) alors que le maintien en UEf permet
de protéger le site sans ajouter de contraintes supplémentaires
aux copropriétaires.

Observation prise en compte au regard de I'autorisation d'urbanisme
délivrée.

Demande 20H4 - Demandent que la partie EVP large de 10 a
12m grevant les parcelles CZ155 et 173 sur 2 faces de son
pourtour soit réduite a 5m environ afin de permettre la
construction des 2 ou 3 maisons prévues.

L'avis de la commission d'enquéte est suivi et le zonage modifié en
consaqgdenca.
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THEMATIQUES

RECOMMANDATIONS

REPONSES APPORTEES

OAP en général et des Rougiéres en particulier : procéder a des
concertations poussées avec le voisinage et ses représentants
lors de la définition précise du projet d’'aménagement.

Les OAP du FLU arréié détinissent les grandes ambitions/intentions
en termes d'amenagemant-de la commune, permettant au PLU de
répondre aux divers objectifs qui lui sont imposés. Elles seront
obligatoiramert coraplétées par des études plus poussées :
architecture, risque (inondation, ruissélement...), environnement
(élude dimpact)... qui permettront de caractériser les projets en
phase pre-onérationnelle et opérationnelle, comme l'imposent le
PLW et fe Code de ['Urbanisme. Ces projets seront soumis a
concertation avec la population.

De plus, ia bande de recul des 75 m a été matérialisée
graphiquement sur le schéma de I'OAP.

OAP Jean Moulin : corriger les erreurs de hauteur de
construction (supprimer R+5) (Demande 8A1)

Les erreurs de hauteur des constructions ont été corrigées.

Activité
commerciales

Adopter une attitude claire vis-a-vis des entreprises pratiquant
une activité commerciale ou industrielle non en rapport avec le
classement du terrain sur lequel elles exercent.

Le reglement de la zone Ul a été adapté afin de permettre aux
entreprises existantes de poursuivre et développer leur activité
(bureaux et entrepéts).

Emplacements

Renoncer aux ER 26 et 151, prévus pour créer des parkings sur
la route du port du Niel. Ces parkings ne paraissent pas pouvoir
résoudre les difficultés de stationnement et de circulation
inhérentes au site et sont de nature a y porter atteinte (Demande
2G1)

Observation prise en compte - Les ER ne résolvent pas le probiéme
de circulation

Scinder 'ER 144 en 2 ER, I'un pour le parking, I'autre pour la
préservation du tombolo.

Observation prise en compte au regard - L'ER 144 a été scindé en
144a et 144b.

Préciser, des que possible les contours et les caractéristiques
des ER prévus pour bassins de rétention.

Les contours seront redéfinis a lI'occasion d'études relatives aux
différents projets permettront de mieux définir le dimensionnement
et la localisation des bassins de rétention.

Demande 11H2 - Demande suppression partie ER 79 sur

réserves parcelle IN7, qui sert de parking privé indispensable au bon Observation prise en compte - ER réduit
fonctionnement du camping
Demande 16H1 - ER 41 : élargissement de voie pas réalisable . . o _ .
car maison et jardins classés et Paccés a la maison coté sud | Observation prise en compte. Réduction a 5,5 m de I'emprise de
serait réduit. 'ER
Demande 21H4 - Suppression de I'ER 51 Observation prise en compte
_Nma_.___.m. ._ mﬂ n°3 au-dessus de la parcelle AM43, celui-ci étant L'ER n°3 a été réduit.
sans utilité
Verifier la pertinence du maintien des ER 56, 57, 59 et 69 prévus | Observation non prise en compte / ER nécessaire au
pour aménagement de voies dans le cadre de la création de la fonctionnement futur de I'entrée ouest de la Ville (notamment au
ZAC Crestade/Demi-lune. (Demande 2H3 et 25H3) regard des différents projets en réflexion)
Le reglement de la zone Ul a été adapté afin de permettre aux
. . p— entreprises existantes de poursuivre et développer leur activité ainsi
Mettr ohér _ , ! ] A
Ia :M MmMm:om i M@%_Wﬁm__wmﬂ%ﬂmwm o_w_.ww”m_ % _Awuﬁmow__mwﬂ_mﬁma <l qu’autoriser, en fonction des secteurs, les bureaux et les entrepdts.
bureaux, entrepots, etc.) P P Il est rappelé que les entreprises existantes continuent d'étre
’ pots, €lc.). autorisées dés lors qu'elles ont été établies Iégalement au regard du
droit des sols au moment de leur implantation.
Demande 96 M - Demande allégement des régles de limitation a
10 % des extensions, de stationnement, soit 13 places pour 100 | Observation prise en compte en ce qui concerne les régles de
. m2 de surface de vente et non de surface de plancher, de mise | stationnement.
Reglement | en espace vert des espaces libres.
. P - Observation non prise en compte - le dossier loi sur I'eau de la zone
m_umqm:ao 31H6 - Modification des régles de prospect de la zone de la Crestade étant susceptible de faire évoluer a terme le projet
ce qui nécessitera une modification
Wﬂﬂﬂmmma%x_mmw%:ﬂm.%%ﬁ%oF__m_wﬂmﬁwwmﬁm_m wawm___ww__ﬂm_mwmwm:oéﬁ 5 Observation prise en compte : le réglement a été modifié pour
. , ¥P P autoriser ce type de tuile dans le cas d'une réhabilitation
« marseillaise » en I'occurrence).
Imposer un dispositif d'assainissement conforme a la Le reglement a été modifié afin de prendre en considération les
réglementation en vigueur dans les zones ol le mode zones dans lesquelles le mode d'assainissement non collectif est la
d'assainissement non collectif est la régle. régle.
Pour les OAP en général mais pour celles des Rougiéres et Jean |Le PLU et les OAP précisent que la prise en compte du risque
Moulin en particulier : étre trés attentif aux risques inondation lors | inondation est obligatoire pour tout projet d'aménagement. Des
de la définition finale du projet, méme si le PPRI n’inclut pas le etudes spécifiques devront étre réalisées au regard des projets
secteur dans les zones a risques. développés.
V_\M___M.mm awc_imz_gmm”mmu ﬂas%wﬂamw_m: w%:__w .meﬁ oﬂMonmﬂmmhmﬁ__om% de Le zonage classe en zones agricole ou naturelle les espaces non
_,cm_umamm:wx la ol __.m_mm Mo:m:.ﬁcmvc:m :wmswmm our les vies urbanises soumis au risque de submersion marine. Aucune
; P urbanisation n'est donc possible dans ces espaces.
Risques humaines ».

Demande 15H1 - Demande implantation d’'un bassin de rétention
en amont des constructions et quand le quartier aura le « tout &
égout ». (parcelle BI67)

Observaticn nan prise en compte car une retenue collinaire qui
aurait peur foncticrn d'assurar a 12 tois [a défense contre l'incendie et
cortie Iinendaticn 23t incompatible car la protection contre
linondation requiert un Lassin vide en permanence et la protection
incondie un bacein plain en permaaence. Chacun de ces bassins

dispose, e plus, de spécificités propres de dimensionnement.




"90UBPIO2U0D Ua 8119 Jnod so9611100 99 JUO SINBIN0D S8

'sa|qnedwod uou
ayed ap 1o apusbsg| ap INsjnod : | d aydeiboped el JOLLISA

'Suas 89 Ud 9)9]dwod 3}8 B anbjuyos) UOU SWINSal & (3uasixa Inb sepawal jo sjyebou sjeya) 9o abed | uonejussgid
219! IS 1uyos) ; i nes|qej} 9| 4939|dwod ‘anbjuyds} UOU SWINSDI DWW 82 dp UIBs Ny |  op uoddey
"anbjuyoej-uou awnsal ‘N1d np sud 1ped o) Juswssioaud snid
3| suep 9ddojaAagp abejuenep 919 e Nd 9] Jueusaouod sud iped | Juswwelou Juepoldxs A us ‘enbluyos) uou owINsal 9] lpusidey
"UOBPUBLILLIODS (e
B| ap 9joe Juepuadad puaid sunwwoos e - m.w m_ucm 810811 1E4 i[SIN AP-2d FOIEiE]S) Sp SOE(IR) SemtnSAmeTE]IRTE
| 9P 9jo€ Juep P 1°N1d @l b 9300.1p sabe||In ap anusd ap no siejal sbupied sa| Juelal sa)19ABU Bp
uondrosued sp sed Juou Nd L 99Ae podsues) ap senbijod s89 SOWS]ISAS SOP 9IAND UD 84)}OW JUBSWIWIOD Nd | O9AE J1ayolayosy
"sjuswabeuswe sod 9p UOHESIBD. B| B SJIBSSS09U J3I10U0] ‘Nd
9| Jgnboep uie NId NP UOISIAQL 8P NO UOKEDIPOW Bp $8INPgoo.d NP UOISIADI 8U'B4301d BUr,D SI0| 8|epuUN)iy “NUSAR | 9P 99SIOAR) sl1aAI]
ap sJ0| $99.0 9419 Juouinod saAIasal sjuUBWaoe|dws XNeaAnou ap B| 9p U21BSIN09S AU J9INSSe P suakow so| aoeld us aipapy
‘sulowuesu aiped a2 sueq ‘sobebus spoys so| aiansinod pusius
aljediolunwi B| }8 SUSS 92 Suep SUBW 19 Blep JUO UONENID )
9P SUOIIPUOD Sap UOljeIO|dWE,P XNBARI) SIN3ISN|d "SUNWWOI B| s
9p aJieln yuswasbeugwe,p sanbiyjod sap siew nd np sed juaag|al "9UNWIWON B 8P SBBE||IA JOJUI 18 8||IA-8J1UBD U8 S8|ge|oAD
S331H0ddV SISNOJIY SNOILYANYINNODTY S3INDILYWIH |




