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1 - Cadre général de I’enquéte

Ce présent rapport relate 'enquéte publique relative a la troisi@me modification du Plan
local d’'urbanisme (PLU) de la commune d'Hyéres-les-Palmiers en vigueur depuis le 10
février 2017. Depuis son approbation, le PLU a fait I'objet d’'une premiére modification
par une procédure de droit commun le 27 juin 2019 (supprimer la servitude de mixité
sociale n° 2 sur un terrain communal pour y réaliser des équipements publics) puis
d'une seconde par une procédure simplifiée en date du 16 février 2021 (réduire
'emplacement réservé numéro 57).

Cette troisieme modification a pour objectif de développer I'attractivité économique du
secteur Est de la Métropole Toulon Provence Méditerranée (TPM), en agrandissant la
zone d’activités économiques (ZAE) déja existante de Saint-Martin/Les Loubes.

Autorité organisatrice de I'enquéte et maitre d'ouvrage, la Métropole TPM est
compétente de plein droit depuis le 1er janvier 2018 pour le compte de ses communes
membres (article L 5217-2 du Code Général des Collectivités Territoriales) en matiére de
PLU et document en tenant lieu. En synthése et pour étendre la ZAE, il s’agira de:

> deéfinir les régles et les orientations d’aménagement propres a l'ouverture a
I'urbanisation de la zone 3AUi qui deviendra la zone 1AUd;
> modifier plusieurs piéces du dossier de PLU impliquant des évolutions du réglement
écrit et du document graphique ainsi que la création d’'une Orientation d'aménagement
et de programmation (OAP) dédiée a la zone Saint-Martin.

* 11 - Situation géographique d’Hyeéres-les-palmiers

Hyéres-les-palmiers est une commune du département du Var au bord de la
Mediterranée, située a 18 km a I'Est de Toulon, d’'une superficie de 13 238 hectares
dont seulement 1/3 est urbanisé. En 2018, sa population était de 56 800 habitants
(source Insee) mais celle-ci triple en période estivale pour atteindre 150 000 personnes.
Sa localisation littorale, continentale et insulaire, la richesse de son terroir agricole, la
qualitt de son patrimoine naturel et historique et la diversité de ses paysages
remarquables en font un site résidentiel et touristique trés prisé (voir carte ci-apres).

L'économie hyéroise repose sur 5 filiéres porteuses: tourisme, agriculture, santé,
commerce et défense. En lien avec la Métropole TPM, la ville cherche a renforcer son
attractivité dans ie developpement des ZAE qui participent au poids économique
communal.
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* 12 - Objet de I’enquéte
L'objet de cette enquéte publique consiste a :

- assurer I'information du public sur le projet d’ouverture a I'urbanisation de la zone
3AUi Saint-Martin/Les Loubes;

- assurer sa participation ainsi que la prise en compte des intéréts des tiers;

- recueillir suggestions et contre-propositions concernant ce projet afin de
permettre a l'autorité compétente de disposer de tous les éléments nécessaires
a la prise de décision finale.

Cette modification du PLU n’étant pas susceptible de modifier de fagon substantielle le
cadre de vie et n’étant pas soumise a évaluation environnementale, elle n’entre pas
dans le champ d’application de l'article L103-2 du code de I'Urbanisme. Le projet n'a
donc pas fait I'objet d’'une phase de concertation préalable.

Cette enquéte publique s'inscrit pour mémoire dans I’historique suivant:

> Approbation du PLU de la commune le 10 février 2017, mis en révision le 8
septembre 2017, modifié par procédure de droit commun le 27 juin 2019 puis par
procédure simplifiée le 16 février 2021,

> Création de la Métropole TPM par décret n°2017-1758 du 26 décembre 2017;

> Délibération N°20/11/225 du 10 novembre 2020 du Conseil métropolitain justifiant
I'ouverture a l'urbanisation de la zone 3AUi;
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> Affichage de la délibération mentionnée supra au siége de la Métropole TPM et en
mairie d’Hyéres-les-palmiers pendant un mois (respectivement a compter des 16 et 18
novembre 2020) ;

> Demande d’examen au cas par cas n° CU-2021-2831 déposée par la Métropole
TPM et recue le 06 avril 2021 par la Mission régionale environnementale (MRAe)
PACA,

> Deécision de la MRAe du 27 mai 2021 indiquant que le projet de modification n°3 du
PLU n’est pas soumis a évaluation environnementale;

> Notification pour avis du projet le 14 juin 2021 par bordereau d’envoi en interne
Métropole, et courriers du 1er juillet 2021 au Préfet et aux personnes publiques
associées (PPA) mentionnées aux articles L 132-7 et L 132-9 du code de I'urbanisme;

> Saisine le 03 aodt 2021 du Tribunal administratif (TA) de Toulon par M. le Président
de la Métropole TPM demandant la désignation d’'un commissaire enquéteur (CE);

> Deécision de désignation n°® E21000048/83 du 24 aodt 2021 du présent rédacteur
comme CE par le TA de Toulon;

> Arrété n° AP 21/97 de la Métropole TPM en date du 13.09.2021 portant ouverture de
l'enquéte publique relative a la modification n°3 du PLU d'Hyéres-les-palmiers,
ouverture a I'urbanisation de la zone 3AUi, Saint-Martin/Les Loubes.

Au terme de I'enquéte publique, le Conseil métropolitain devra délibérer pour approuver
le projet de modification n°3 du PLU éventuellement modifié pour tenir compte des avis
joints au dossier et du résultat de I'enquéte publique.

* 13 - Cadre juridique

1. Code de l'urbanisme, chapitre Ill, section 6 modification du PLU (articles L 153-36 a
L153-48) et notamment les articles:

- L153-36 qui dispose que le PLU fait I'objet d’une procédure de modification lorsque Ia
commune envisage de modifier le reglement ou les orientations d’'aménagement et de
programmation, sous réserve des cas ol une révision s'impose en application des
dispositions de I'article L153-31 de ce méme code;

Pour mémoire, l'article L153-31 du Code de l'urbanisme définit 5 cas de révision. La
procédure de modification de droit commun est ici utilisée car elle ne rentre pas dans
ces 5 cas puisque respectant les conditions suivantes :
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1. que ne soient pas changées les orientations définies par le projet d'aménagement et
de développement durables ;

2. que ne soit pas réduit un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone
naturelle et forestiere ;

3. que ne soit pas réduite une protection édictée en raison des risques de nuisance, de
la qualité des sites, des paysages ou des milieux naturels, ou d’'une évolution de nature
a induire de graves risques de nuisance

4. que ne soit pas ouverte a l'urbanisation une zone a urbaniser qui, dans les neuf ans
suivant sa création, n'a pas été ouverte a l'urbanisation ou n’a pas fait I'objet
d’acquisitions fonciéres significatives de la part de la commune ou de I'établissement
public de coopération intercommunale compétent, directement ou par l'intermédiaire
d’'un opérateur foncier;

5. que ne soient pas créées des orientations d'aménagement et de programmation de
secteur d'aménagement valant création d'une zone d'aménagement concerte.

- L153-41 du Code de l'urbanisme dans son 1°, qui stipule que la procédure de
modification de droit commun est mise en ceuvre quand le projet a pour effet “de
majorer de plus de 20 % les possibilités de construction résultant, dans une zone, de
l'application de I'ensemble des regles du plan”; la modification du PLU
d'Hyéres-les-palmiers rentre bien ici dans le champ d'application de la modification de
droit commun;

- L153-43 qui précise: “a lissue de l'enquéte publique, ce projet, éventuellement
modifi€¢ pour tenir compte des avis qui ont été joints au dossier, des observations du
public et du rapport du commissaire ou de la commission d'enquéte, est approuvée par
délibération de lorgane délibérant de [I'établissement public de coopération
intercommunale ou du conseil municipal’.

2. Code de [I'Environnement, s’agissant des modalités de I'enquéte publique
conformément au chapitre Il du titre Il du livre ler, notamment les articles L.123-1 et
suivants et R. 123-1 et suivants;

3. Décret N° 2011-2018 du 29 décembre 2011 portant réforme de I'enquéte publique
relative aux opérations susceptibles d’affecter 'environnement;

4. Arrété du 24 avril 2012 relatif a I'affichage de I'avis de I'enquéte publique mentionné
a l'article R. 123-11 du code de I'environnement;

5. Décision de Madame la Présidente du TA de Toulon portant établissement de la liste
départementale des CE au titre de 'année 2021,
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6. Deécision n°E21000048/83 du 24 aodt 2021, du TA désignant Philippe de BOYSERE
en qualité de CE;

7. Arréte n°® AP 21/97 de la Métropole TPM en date du 13 septembre 2021 portant
ouverture de [I'enquéte publigue relative a la modification n°3 du PLU
d’Hyeres-les-palmiers - ouverture a l'urbanisation de la zone 3AUi, Saint-Martin/Les
Loubes (annexe 1).

* 14 - Nature et caractéristiques du projet

La modification N° 3 du PLU a pour ambition de développer I'attractivité €&conomique du
secteur Est de la Métropole TPM, sur le territoire de la commune d'Hyéres-les-palmiers
qui dispose aujourd’hui de cing principales ZAE : le Roubaud, la Recense dit péle
santé, Saint-Gervais, Palyvestre Nord et Saint-Martin.

La zone Saint-Martin représente actuellement une centaine d'entreprises pour presque
un millier d'emplois. Idéalement tourné vers I'agglomération toulonnaise et proche des
axes routiers et ferroviaires, ce secteur a connu un fort développement entre 2002 et
2008 mais se trouve aujourd'hui a saturation. Pour permettre son extension et assurer
le besoin en développement des entreprises locales et exogénes, une zone a urbaniser
non reglementée 3AUi a été créée en février 2017 au PLU d'une surface de 5,7
hectares (plus précisément 4,9 ha sans la voirie et le rond point existant).

Pour mémoire en 2018, le besoin des entreprises des parcs d'activités Hyérois était
d'environ 3,3 hectares d'aprés un sondage de la chambre de commerce et d’industrie
du Var effectué sur vingt et une entreprises.

* 15 - La justification de I'ouverture a I'urbanisation de la
zone 3AUi

Metropole TPM et commune d'Hyéres justifient I'utilité de cette ouverture a
l'urbanisation par les objectifs suivants :

» renforcer les équilibres économiques en accueillant de nouvelles entreprises;
» définir une stratégie d’accueil économique ciblée;
™ creer de 'emploi local en particulier dans le secteur industriel et artisanal;

» rationaliser le foncier existant pour permettre une densification contrélée de la zone
d’activité existante.
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* 16 - Présentation de la zone 3AUi

Le titre Il chapitre 3 du reglement du PLU traite des dispositions applicables a la zone
3AU; il est indiqué que “la zone 3AU correspond aux espaces insuffisamment desservis
par les équipements publics ou dont les projets ne sont pas assez aboutis pour
envisager une ouverture a l'urbanisation. Elle correspond aux réserves fonciéres de la
commune”. Cette zone comprend 3 secteurs, 3AUr, 3AUe et 3AUi.

Selon le document, “le secteur 3AUi correspond aux espaces localisés dans le quartier
des Loubes. Ce secteur aura également vocation a accueillir des activités économiques
mais portées sur l'industrie et l'artisanat, en lien avec le développement de la zone
d’activité existante”. Il est ensuite précisé que I'ouverture a l'urbanisation de chacune
des zones 3AU est conditionnée par une modification ou une révision du PLU et a la
réalisation d’'une opération d'aménagement d'ensemble comprenant un programme
d'équipements publics adapté a l'urbanisation de la zone.

Localisé sur la commune d'Hyéres-les-palmiers a I'Est de la Métropole TPM, le projet
d'extension (en rouge) se situe en entrée ouest de la ville, au sud la ZAE du Roubaud
(accueillant les centres commerciaux Géant Casino et Centr’Azur) et a l'ouest de
I'actuelle zone industrielle Saint-Martin (source google Maps ci-dessous).

Bien que qualifiées de “réserves foncieres de la commune”, ces terrains ne lui
appartiennent pas: il s’agit de 5 propriétés privées distinctes, appartenant a un
propriétaire unique ou bien en indivision, ces derniers traitant directement avec des
aménageurs ou entrepreneurs. J'ai constaté lors de mes visites sur les lieux que ces
terrains sont globalement tous en friche ou inexploités.
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Idéalement située a proximité des infrastructures structurantes (A570, route
départementale 276, gare SNCF), la zone Saint-Martin est desservie depuis Toulon par
l'autoroute A570 et un accés rapide est permis par I'échangeur n° 8 de la Recense,
evitant ainsi une entrée dans I'agglomération. En sortant de I'autoroute, deux ronds
points successifs jalonnent la route sur 300 métres conduisant a I'entrée de la zone
étudiée (rond point Saint-Martin ci-dessous)

o~

Photos de la zone 3AUi prises depuis le parking du toit du magasin “Grand frais” en
direction du rond point Saint-Martin.
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Ci-dessous, photos prises au sud de la zone 3AUi, approximativement a I'entrée du
futur axe de liaison qui sera créé depuis la rue Philemon Laugier pour rejoindre au nord
le rond-point Saint-Martin.

* 17 - Composition du dossier mis a la disposition du public

La Métropole TPM a confié I'élaboration du dossier a la Direction planification territoriale
et des projets urbains (DPTPU), Hotel de la Métropole, 107 bld Henri Fabre, CS 30536,
83041 Toulon Cedex 9. Mme Aurélie Meyer est la directrice de ce service.

Il est composé des 2 sous-dossiers suivants :

Un sous-dossier administratif :

- 1 : la note de présentation de I'enquéte publique : conformément a l'article R123-8 du
code de I'environnement, qui stipule qu’en I'absence d’étude d’'impact ou d’évaluation
environnementale, une note de présentation doit étre annexée au dossier d’enquéte
publique. Elle comprend les éléments suivants: présentation et caractéristiques du
projet, identification du Maitre d’ouvrage et du responsable de projet, explications sur la
procédure de modification, rappel des textes régissant 'enquéte publique;

- 2: la délibération n°20/11/225 en date du 10/11/2020 du Conseil métropolitain justifiant
'ouverture a I'urbanisation de la zone 3AUi Saint-Martin-les Loubes;

- 3: la saisine de la MRAe relative a la modification n°3 avec sa décision en retour,

- 4: les courriers de notification et bordereaux d’envoi aux PPA en date des 14 juin et
1er juillet 2021,

Décision TA Toulon n° E21000048 / 83 - modification de droit commun n°3 du plan local d’'urbanisme de la commune
d’Hyeres-les-palmiers

11



- 5! le retour des avis des PPA,

- 6: le courrier de saisine du TA de Toulon pour désignation d’'un CE;

- 7: la décision de désignation du CE par le TA de Toulon;

- 8: l'arrété portant ouverture et organisation de I'enquéte publique de la Métropole TPM
en date du 13.09.2021,

- 9: les publications des annonces légales dans la presse - Var Matin et La Marseillaise;
-10: le procés-verbal d’affichage de l'avis au public relatif & I'ouverture de I'enquéte
publique;

- 11: le registre d’enquéte, composé de 28 pages non mobiles, destiné a recevoir les
observations du public.

Un sous-dossier technique :

- 1 : le rapport de présentation de la modification PLU n°® 3 (32 pages: choix et
deroulement de la procédure, présentation générale des lieux avec cartes, description
du projet envisagé, documents qui seront créés et modifiés). Le nouveau réglement de
la zone 1AU est présenté p 17 et suivantes et les ajouts surlignés en jaune par rapport
a I'ancien reglement; il est précisé que ce rapport sera ajouté au dossier de PLU;

- 2 : le dossier “Orientations d’aménagement et de programmation” (DOAP) détaillant
les principes d’aménagement de chacune des orientations avec sa transcription
graphique. En pages 28 et 29 apparait 'OAP Saint-Martin, nouvellement créée,
devenant ainsi la 12éme OAP du PLU;

- 3 . le document graphique, planche b4 échelle 1/5000;

-4 le reglement du PLU de 177 pages.

2 - Organisation et déroulement de ’enquéte

* 21 - Désignation du commissaire enquéteur (CE)

Par deécision N° E21000048/83 du 24 aolt 2021, Madame la Présidente du tribunal
administratif de Toulon désigne Philippe de BOYSERE, le présent rédacteur.

e 22 - Organisation de I’enquéte

Le 06 aolt 2012, Mme Prato-Viot, Gestionnaire budget enquétes publiques du TA,
m'alerte sur une prochaine saisine au profit de la Métropole TPM sur I'objet de cette
présente enquéte.
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Suite a ma désignation, jai plusieurs échanges informatiques avec Mmes Benvenuto et
Louis, respectivement responsable et adjointe de la DPTPU, secteur
Hyeres-les-palmiers. Elles me transmettent un lot de documents a consulter avant mon
entrevue a Toulon le 6 septembre 2021 avec leur Directrice, Mme Meyer, pour une
rencontre destinée a finaliser le dossier et I'arrété d’ouverture d’enquéte publique.

L'arrété N°AP 21/97 est pris le 13 septembre 2021 (annexe 1) par la Métropole :
I'organisation détaillée y est précisée et le siege de I'enquéte est fixé en mairie d’
Hyeres-les-Palmiers. Elle se déroulera du 11 octobre au 10 novembre 2021 inclus, soit
31 jours conseécultifs.

Le public pourra prendre connaissance du dossier et consigner ses observations sur le
registre d’enquéte tenu a sa disposition en mairie pendant la durée de I'enquéte, aux
heures d’ouverture. Le dossier sera consultable sous forme dématérialisée sur les sites
internet de la Métropole TPM (www.metropoletpm.fr) et sur celui de la commune
(www.hyeres.fr). Aucun registre dématérialisé n’est ouvert.

Le public pourra aussi faire part de ses observations par courrier postal adressé au
sieége de I'enquéte ou par courriel a 'adresse suivante : mtpm.plu@metropoletpm.fr .

Le CE se tiendra a la disposition du public pour recevoir ses observations écrites et
orales en mairie aux jours et heures suivants :

lundi 11 octobre 2021 de 9h00 a 12h00 et de 14h00 a 17h00

mardi 19 octobre 2021 de 9h00 a 12h00 et de 14h00 a 17h00
mercredi 27 octobre 2021 de 9h00 a 12h00 et de 14h00 a 17h00
jeudi 4 novembre 2021 de 9h00 a 12h00

mercredi 10 novembre 2021 de 9h00 a 12h00 et de 14h00 a 17h00

La salle de réunion R+3 a été mise a ma disposition dans le respect des gestes
barrieres, permettant aprés un acces au gel hydroalcoolique, une belle distanciation
sociale.

e 23 - Publicité et information du public

Il n'a pas été organisé d’information préalable en direction du public mais la publicité
légale a été faite conformément a la loi et a 'article 5 de l'arrété métropolitain :

» Affichage des avis dans la mairie de Hyeres-les-Palmiers et de la Métropole TPM :

Pendant toute la durée de I'enquéte, des avis ont été positionnés dans 7 points de la
commune dont 3 sur les lieux prévus pour la réalisation du projet (annexe 4 - rapport
n° 202109 0074 du 23 septembre 2021 de la police municipale). Des avis étaient
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également placardés a I'entrée du siege de la métropole TPM a Toulon et devant la
mairie d'Hyeres-les-palmiers (annexe 5). Cet affichage de taille et couleur
réglementaires, fond jaune/lettres noires, était visible par le public en dehors des heures
d’ouverture.

* Insertion dans la presse locale:

Dans 2 journaux dans le respect des délais imposés, avec 2 publications les 20
septembre et 16 octobre 2021 dans Var Matin et La Marseillaise (annexe 3).

» _Compléments de publicité sur la tenue de I'enquéte publique :

La tenue de I'enquéte publique a fait 'objet d’'une insertion sur les sites internet de la
Meétropole TPM et de la commune d’Hyéres-les-palmiers. Le service informatique de la
commune a mis en ligne le 11 octobre 2021 a 9h00 le dossier de I'enquéte. J'en ai
verifié sa présence et sa composition. De son c6té, le site de la Métropole permettait en
consultant la rubrique Urbanisme de revenir sur le dossier par le lien
http://www.hyeres fr/actus/plan-local-durbanisme.

e 24 - Réunions préparatoires
Trois réunions préalables de travail ont eu lieu avant 'enquéte :

© le 18 aolt 2021 a Hyéres-les-palmiers avec Mme Louis (responsable adjointe,
DPTPU) pour une présentation du projet et récupération d'un dossier;

© le 7 septembre 2021 a Toulon avec Mme Meyer, Directrice de la DPTPU,
accompagnée de Mmes Benvenuto, Louis et Guillier. Des précisions techniques sur le
projet ont été apportées et I'arrété d’ouverture d’enquéte finalisé.

J'ai fait a cette occasion deux demandes: que 'on modifie les conditions d’accés sur le
site de la mairie qui imposent une prise de rendez-vous afin que I'accés soit libre dans
le cadre d'une enquéte publique et, pour mon propre dossier, I'obtention d’'une carte
avec les noms des propriétaires des terrains concernés par le projet.

© le 22 septembre 2021 a Hyéres-les-palmiers avec M. Jean Pierre Giran, Maire;
etaient également présents Mme Biville, Directrice générale des services, M. Barale,
Directeur des infrastructures de la Métropole, Mmes Meyer, Benvenuto et Louis de la
DPTPU. Cette rencontre a été suivie d’'une nouvelle visite des lieux.
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» 25 - Visite des lieux

© le vendredi 27 aolt 2021 aprés avoir étudié les documents, je me suis rendu seul sur
les lieux pour avoir une vision générale de 'emprise du projet en termes géographique
et physique; j'ai pris les photos illustrant ce rapport.

© le mercredi 22 septembre 2021 aprés la réunion en mairie, jai bénéficié des
explications techniques de M. Barale lors de cette seconde visite. J'y suis également
retourné avant chaque permanence pour vérifier la présence de I'affichage, puisque
passant a proximité depuis Toulon.

26 - Visa du dossier d’enquéte et du registre

Avant le début d’enquéte le 22 septembre 2021, j'ai paraphé le registre a feuillets non
mobiles et vérifié la composition du dossier papier consultable par le public. Le dossier
dématérialisé a bien été mis en ligne ce méme jour a 9h00 précises.

27 - Cloture du registre et de I’enquéte

Le registre papier a été clos par mes soins et signé le mercredi 10 novembre 2021 a
17h00. J'ai vérifié 'absence de mail et de courrier destinés a mon intention puis jai
récupéré le registre d’enquéte et son dossier papier en quittant la permanence a 18h00.

¢ 28 - Climat et incidents

L'enquéte s’est déroulée dans de bonnes conditions matérielles et d’organisation,
facilitée par un trés bon accueil des personnels de la mairie et en particulier par une
réelle attention et une grande disponibilit¢ a mon égard de Mme Benvenuto et Louis,
que je remercie ici chaleureusement.

* 29 - Bilan comptable des observations

Cette enquéte a été menée dans la quasi indifférence de la population locale. Le
tableau ci-dessous résume le bilan comptable des différents échanges générés par
'enquéte et a 'occasion des cing permanences.

Information Personne recue Déposition sur Déposition sur Email au Lettre
auprés de par CE lors registre lors registre hors CE au CE
la mairie permanences permanences permanences
0 4 2 0 0 1
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3 - Etude du dossier et analyse des évolutions
du projet de modification

* 31 - Analyse de la documentation mise a disposition

Le dossier présenté a lenquéte est établi conformément aux dispositions
réglementaires et parmi I'ensemble, le rapport de présentation permet de bien
apprehender la physionomie générale du projet ainsi que la procédure qui doit étre
suivie.

On peut parler ici de documentation pédagogique a la portée de tous.

« 32 - L’étude des prérequis a la mise en oeuvre du projet

A partir d'un état des lieux, le dossier décline les impératifs et les conditions de
faisabilité indispensables a la mise en oeuvre du projet :

321 - Le respect du Projet d’Aménagement et de Développement Durables
(PADD)

L'ouverture a l'urbanisation de la zone 3AUi du secteur Saint-Martin-Les Loubes répond
a l'orientation N°3 du PADD visant a renforcer les équilibres économiques en accueillant
de nouvelles entreprises pour créer de I'emploi local et définir une stratégie d'accueil
economique ciblée. Plusieurs axes sont dégagés dans le PADD pour ce secteur :

- ameénager et rationaliser le foncier existant pour accueillir de nouvelles
entreprises et permettre une densification controlée des zones d'activités existantes
(ZAE),

- améliorer la qualité des ZAE existantes afin de favoriser leur attractivité;

- faciliter la spécialisation de la ZAE St-Martin-Les Loubes vers l'artisanat et la
petite industrie.

322 - La compatibilité avec le SCoT Provence Méditerranée

L'extension de la zone d'activités économiques Saint-Martin est prévue par le SCoT
révisé en date du 6 septembre 2019; elle figure comme site d'extension prioritaire de
l'urbanisation a vocation d'activités économiques (cf. plan ci-dessous).
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323 - La prolongation de la voirie

L'accés principal de I'extension Saint-Martin devra étre créé et aménagé, il se fera a
partir du rond-point Saint-Martin et rejoindra la rue Philémon Laugier. Cet ouvrage
permettra de désengorger les carrefours existants sur la RD276 et d’assurer un accés
sécurisé aux futures entreprises de la zone.

La réalisation d'un barreau de liaison (emplacement réservé N°63 sur plan ci-dessous),
permettra de résoudre les problématiques de circulation et de desserte de la zone
industrielle St-Martin existante.

i . o ;

Source : extr;zil du PLU approuvé par délibération du Conseil municipal en

324 - Le dimensionnement des réseaux et [a Iutte contre
I'imperméabilisation de la zone

Les cartes du dossier montrent que les terrains sont aujourd'hui insuffisamment
desservis par les équipements publics. Les réseaux (assainissement, eau potable)
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devront étre correctement dimensionnés et positionnés pour desservir 'ensemble des
terrains et satisfaire les besoins des futures constructions.

S’agissant des eaux pluviales, et suite a une étude hydrologique et hydraulique de la
Métropole TPM, I'emplacement réservé n° 27 initialement situé sous le rond-point
Saint-Martin, va étre déplacé au sud de la zone. Ce bassin présentera une surface en
fond de 1083 m2 et son dimensionnement précis fera I'objet d'une concertation avec les
services de la DDTM.

A noter que le constructeur devra réaliser ses propres bassins de rétention compte-tenu
de I'imperméabilisation de la zone.

325 - L’absence de contraintes des servitudes d’utilité publique

La zone 3AUi est concernée par les servitudes d'utilité publique suivantes :

* T5 : relations aériennes - servitudes aéronautiques de dégagement afin d'assurer la
sécurité de la circulation des aéronefs - aérodrome d'Hyeres-les-palmiers, Le
Palyvestre, décret du 11/04/75;

* PT1 (sur une partie de la parcelle CK 0092 et CK 0110) : télécommunications -
protection contre les perturbations électromagnétiques - zone de protection de 3000 m
du centre de réception de la B.A.N. d’Hyéres Le Palyvestre, décret du 15/02/94;

* PT2 : télécommunications - protection contre les obstacles physiques susceptibles de
géner la propagation des ondes des centres d’émission et de réception - faisceau
Hertzien de la B.A.N. d'Hyéres le Palyvestre-Fort du Coudon (décret du 16/07/1986).

Les servitudes T5 et PT1 n'imposent pas de contraintes particulieres et la servitude PT2
ne vient pas limiter la hauteur des constructions sur le secteur Saint-Martin. L'ensemble
de ces servitudes feront I'objet d'une consultation auprés des services de I'Etat lors de
l'instruction des demandes d'autorisation.
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326 - L’absence de protections environnementales particuliéres

La zone 3AUi se trouve a 400 meétres du périmétre de la Zone naturelle d'intérét
ecologique, faunistique et floristique (ZNIEFF) de type Il n° 83-152-100 « Mont des
Oiseaux et les collines de Costebelle et de Coupiagne ». Cette ZNIEFF terrestre
constitue un simple inventaire de la biodiversité présente sur le site et la sensibilité du
secteur est jugée faible.
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Par ailleurs et pour rappel, un examen au cas par cas a été demandé auprés de la
MRAe PACA le 2 avril 2021: dans sa réponse, la MRAe a décidé de ne pas soumettre
le projet a évaluation environnementale.

Le secteur de Saint Martin n’est donc concerné par aucune protection
environnementale particuliére.

327 - La prise en compte du plan de prévention des risques

La partie Nord de la zone 3AUi (parcelle CH 0060 et une petite partie de la parcelle CK
0099, ainsi que le rond-point Saint-Martin), se situe en zone basse hydrographique du
PPRI en date du 30 mai 2016.

Le reglement du PPRI fixe les dispositions applicables a la réalisation de tout type de
construction, d’'ouvrage, d’aménagement ou d’exploitation, entre autres artisanales,
commerciales ou industrielles.
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Le paragraphe VII précise que “Dans les zones basses hydrographiques, les risques
d'inondation et de ruissellement doivent étre intégrés dans la perspective
d'urbanisation. Les opérations d'ensemble (ZAC, permis d'aménager, permis groupés)
feront I'objet d'une étude permettant de situer les espaces les plus vulnérables au
regard des événements (crues ou pluies) fréquents et rares, au moins centennaux, et
de déterminer les dispositions constructives propres a prévenir le risque et a organiser
les écoulements. Les conclusions de ces études seront intégrées dans les projets a
réaliser.”

En conséquence, limperméabilisation des terrains devra étre compensée en fonction
des résultats des études menées par la mise en place de réseaux structurants et le cas
échéant de bassins de rétention.

33 - Les modifications envisagées dans le PLU en vigueur

La modification n°3 du PLU entrainera une évolution de plusieurs documents:

331 - Les modifications au cahier des orientations d’aménagement et
de programmation (OAP)

Le PLU comprend actuellement 11 OAP: celles-ci permettent de figer les principes
d’aménagement en termes de circulation, de stationnement, d’intégration/qualité
urbaine et paysagére, d'implantation et de vocation de futures constructions.

Il sera donc créé une 12eme OAP intitulée OAP Saint-Martin telle que définie
ci-dessous:
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332 - Les modifications envisagées au réglement écrit
Le réglement du PLU, document de 178 pages, va étre modifié de la maniére suivante :

> Dans les dispositions introductives en p. 4 a l'article 3- 2, la zone 3AUi est
supprimée;

> Au chapitre 5 « lexique » du Titre | « dispositions générales », la définition des
espaces perméables est ajoutée en p. 32: « Espaces perméables : les espaces
perméables correspondent a de la surface de terrain permettant l'infiltration directe de
'eau dans le sol et le sous-sol. Les espaces perméables peuvent accueillir un
revétement de sol perméable »;

> Dans le Titre Il « Dispositions relatives aux zones a urbaniser »:

- au chapitre 1 “ Dispositions applicables a la zone 1AU, est ajouté : il sera créé une
zone 1AUd réglementée comportant deux sous-secteurs, 1AUd1 relatif a des activités
artisanales, industrielles et commerciales et 1AUd2 relatif a des activités artisanales,
industrielles (ajouts de p. 108 a 115).

- au chapitre 3 « Dispositions applicables a la zone 3AU », la zone 3AUi non
réglementée sera supprimée (p.124).

Enfin, on retiendra que dans le rapport de présentation (voir paragraphe 334
ci-dessous) qui doit étre ajouté au dossier du PLU, seront justifiés les motifs de la
délimitation de la zone “1AU Saint-Martin” nouvellement créée, ainsi que les motifs de
la delimitation des dispositions réglementaires de la zone 1AU en prenant en compte
les deux nouveaux sous-secteurs 1AUd1 et 1AUd2.

* % %

Les données ci-dessous sont issues de la documentation mise a disposition du public.

Il s’agit du nouveau réglement de la zone 1AU: la réalisation du projet entrainent
de facto des ajouts surlignés en jaune.

Pour ne pas alourdir ce rapport, seules les modifications apportées dans les articles
concernés par des amendements sont ici reprises.
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TITRE 111 : DISPOSITIONS RELATIVES AUX ZONES A URBANISER

CHAPITRE 1 : DISPOSITIONS APPLICABLES A LA ZONE AU

La zone 1AU correspond aux espaces de projets ouverts d 'urbanisation : Les Rougiéres, La Font des
Horts, Costebelle, Les Salins, Jean Moulin. Aufréne. Le Béal, La Bayorre et Saint-Martin.

Ces zones font I'objet d"Orientations d” Aménagement et de Programmation (OAP) qui déterminent les
conditions d"aménagement et les destinations des constructions envisageables. Les régles de ces OAP
ont valeur reglementaire. Les régles défintes ci-aprés dans le présent chapitre complétent et précisent
ces conditions

L'ouverture & lurbamisation de ces zomes eost conditomnée 4 la réabisation  d'opérations
d’aménagement d'ensemble A I'échelle globale des périmétres des Orientations d" Aménagement et de

Programmation, comprenant les programmes des équipements adéguats  compte-tenu de  leur
msuffisance actuclie

La zone 1AU comprend les secteurs
- 1AUa, refatif 4 des secteurs & dominante d’habitat de faible hauteur (habitat individuel, habitat

en groupé. ) .

~  1AUD, relanf & des secteurs & dominante d habitat de moyenne hauteur (habitat intermédiaire,
bastides...) .
1 AU, relatif a des secteurs & dommante d'habitat de forte hauteur thabitat collectif. ..},

Commune d' Hyeres-Les-Paimiers | Métropole TPM / Modification N° 3 du P.L.U. / SAINT-MARTIN

FAUA. relauf & des secteurs & dominante d’activités artisanales. industrielles et commerciales.
Il comprend les sous-secteurs FAUdL ob les trors destinations sont autorisées, of 1AU2 o
sont exclues les activités commerciales.
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ARTICLE TAU 1 - OCCUPATIONS OU UTILISATIONS DU SOL INTERDITES
Toutes les occupations. utilisations ou aménagements du sol sont interdits, 4 I'exception
~ de celles mentionnées & l'article 1AU2 ;
= des constructions & destination dhétellerie. dans les secteurs 1AUA 1AUb et 1ALUG ;

ARTICLE TAU 2 - OCCUPATIONS OU UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A DES CONDITIONS PARTICULIERES
Sont autorisées sous conditions en secteur 1AUA, TAUb et 1AL ;
- Ihabitat, le commerce et les burcaux & condiion de respecter les  Orientations
d’ Aménagement et de Programmation :
= les occupations et utilisations du sol sounuses 3 autonsation, enregistrement ou déclaration
dans le cadre du régime des installations classées dés lors :
= quelles sont compatibles avec le caractére de la zone (absence de risques ¢t de nuisances
pour e voisinage ) :
=~ que leurs exigences de fonctionnement sont compatibles avec les infrastructures ot les
équipements existants & proximité
~  qu'elles répondent aux besoins des usagers et habitants, sous réserve des dispositions de
Farticle R111-2 du Code de I'Urbanisme.
= les constructions et installations & condition d'ére nécessaires aux services publics ou
d'intérét collectf
= les affouillements et les exhaussements de sol, & condition de respecter les dispositions de
I"articie 3 du chapitre 11 du titre | du présent réglement ;
= les aménagements paysagers et hydrauliques i condition d"étre prévus dans les OAP.

s«nmu*nmlm
L'artisanat et l'industrie & condition de respecter les Orientations d'Aménagement et de
Programmation .
- Le commerce, hors sous-secteur 1AUd2, & condition de respecter les Orientations
I‘MQQM
et utilisations du sol soumises & autonsation. enregistrement ou déclaration
un*tmu*u—&b
- quelles sont compatibles avec le caractére de la zone (absence de nisques et de nuisances
pour le voisinage ) ;
- que leurs exigences de fonctionnement sont compatibles avec les mfrastructures et les
m" . '.mt

- qu'elles répondent aux besoins des usagers et habitants, sous réserve des dispositions de
Particle R111-2 du Code de 1'Urhanisme.
- les constructions et installations & condition d'étre nécessawes aux services publics ou
" imérdt collecuf |
les affouiliements et les exhaussements de sol, & condition de respecter les dispositions de
Farticle 3 du chapitee 1 du titre | du présent réglement |
- les aménagements paysagers et hydrauliques a condition d'étre prévus dans les OAP.

ARTICLE TAU 3 - CONDITIONS DE DESSERTE ET D' ACCES DES TERRAINS

Desserte

Les unités fonciéres doivent ére desservies par des voies publiques ou privées, répondant
Uimportance et & la destination de la construction ou de 'ensemble des constructions qui y sont édifiées
- dans lc cas de voles existanies - les terrains dowvent étre desservis par des voies dont les
cuménﬁmmsmnmsmmﬁ&mwmsnddel lmpmmetde hmnumdupnuet

dmveméuedmc»méesctme\wmwmfummdelwadeh
destination des constructions qu'clles desservent sans pouvoir étre infénicures 2 4 m, ou 6 m
lorsqu'elles integrent du stationnement en sectews 1AUa, 1AUD et 1AUc. En secteur 1AUd ces
voies ne peuvent pas ére inféncures 4 6 m, ou 7 m lorsque du stationnement se trouve de part
et/ou dautre de la voie, les voies en sens unique ne peuvent &ire inféricures 4 4 m. La séeunité des
piétons et l'accessibilité des personnes & mobilité réduite doivent étre assurées par des
aménagements adéquats
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ARTICLE 1AU 4 - DESSERTE PAR LES RESEAUX

Réseaux divers

Pour toute construction ou installation nouvelle, les branchements aux lignes de distribution d'énergie
amsi qu'aux cibles téléphomiques doivent étre réalisés en souterrain. En cas d'impossibilit¢ techmque,
les installations doivent &re réalisées de manidre d permettre la meilleure dissimulation possible du
réseau de cables.

Par aallcurs, au titre de articlke R111-13 du Code de I'Urbanisme, le projet pourra &tre refusé si, par sa
situation ou son importance. il impose, soit la réalisation par la Commune d'équipements publics
nouveaux hors de proportion avec ses ressources actuelles, soit un surcroit important des dépenses de
fonctionnement de la Commune

Le Réglement Départemental de la Défense Exiéricure Contre Fincendie du Var (DECT) devra ére
respocté

ARTICLE 1AU 6 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX VOIES ET EMPRISES PUBLIQUES
Sauf marges de recul spécifiques déterminées dans les Orientations d'Aménagement et de
Programmation, les constructions doivent respecter un recul minimum de :
— 75 métres de I'axe de I'avenue Léopold Ritondale :
— 15 meétres de I'alignement de la RD98 et de la RD276 ;
— 10 meétres de I'alignement du chemin de la Font des Horts et du chemin de Demi-Lune ;
— 5 métres de I'alignement des RD 554, RD 46 et RD 559 :
~ 4 métres de l'alignement des autres voies et emprises publiques, existantes, 4 modifier ou a
créer en 1AUa, IAUbet 1AUc ;
—~ 5 métres de l'alignement des autres voies et emprises publiques, existantes, 4 modifier ou a
créer en 1AUd.

Des implantations différentes peuvent étre autorisées, dans tous les secteurs, pour les constructions et
installations nécessaires aux services publics ou d’intérét collectif

Des implantations différentes peuvent étre autorisées, hors secteur 1AUd :

- pour les garages qui peuvent s’implanter a I"alignement sous réserve que leur hauteur
soit limitée a 3 m & I'égout du toit ;

- pour les piscines qui peuvent s'implanter avec un recul minimum de 1 m a condition
qu’elles soient au niveau du sol ;

- lorsque la construction projetée réalise une continuité avec les immeubles voisins situés
avec un retrait différent de I'alignement ;

- dans le cas de restauration ou d'aménagement de bitiments existants, dans les limites
des volumes existants

- dans le cas d’une surélévation d’un bétiment existant légalement autorisé & condition
que celle-ci s’effectue en continuité du nu de la fagade existante.

ARTICLE 1AU 7 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX LIMITES SEPARATIVES

Sauf dispositions spécifiques déterminées dans les OAP, relatives notamment aux typologies d’habitat,
les constructions doivent étre implantées en ordre discontinu a une distance des limites séparatives au
moins égale a la moitié de sa hauteur sans jamais étre inférieure a 3 métres.

Des implantations différentes peuvent étre autorisées, dans tous les secteurs, pour les constructions et
installations nécessaires aux services publics ou d’intérét collectif.

Des implantations différentes peuvent étre autorisées, hors secteur 1AUd :

- pour les constructions dont la hauteur n’excéde pas 3.60 m & I'égout du toit situées dans la
bande de recul des 3 m. Dans ce cas, ces constructions peuvent s'implanter en limite séparative ou
doivent respecter un recul minimal de 3 m :

- lorsque le batiment nouveau est édifié en continuité d'un batiment existant. Dans ce cas, la
nouvelle construction doit avoir une hauteur et des caractéristiques sensiblement égales a la
construction voisine ;

- dans le cas de restauration ou d'aménagement de bitiments existants, dans les limites des
volumes existants :

- dans le cas d'une surélévation d'un bdtiment existant légalement autorisé a condition que
celle-ci s'effectue en continuité du nu de la fagade existante.
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ARTICLE 1AU 9 - EMPRISE AU SOL.

L'emprise au sol des constructions par rapport a la superficie totale du terrain, telle que définie dans
les dispositions générales, ne peut excéder :

- 60 % dans les sous-secteurs 1AUdI et 1AUd2

- 35%en lAUaet 1AUb ;

—  30%en 1AUc.

ARTICLE 1AU 10 - HAUTEUR DES CONSTRUCTIONS

Sauf dispositions spécifiques précisées dans les schémas d’aménagements des OAP, la hauteur
maximale des constructions ne peut excéder :

- 7 mdans le secteur 1AUa

- 9 mdans le secteur 1AUb ;

- 10 m dans le sous-secteur 1AUdI ;

- 12mdans le sous-secteur 1AUd2 ;

— 15 mdans le secteur 1 AUc.

ARTICLE AU 12 - OBUGATIONS IMPOSEES AUX CONSTRUCTEURS EN MATIERE DE REALISATION D' AIRES 08

STATIONNEMENT
Le stationnement des véhicules spondant aux 1 ées pour les constructions et
mstallations dont étre assuré en dehors des voses ot des ares dc retournement, sauf indications
contraires.
Norme imposée
Pour fes ¢ tions de |
2 places par logement. locatifs financés avec un prét aidé de
I'Etat, il n'est engé qu'une place de
1. Habitat En outre, il doit &wre aménagé, pour les

par
opérations  comportant  plus dc Shulamélummdck-gemeux
logements, | place supplémentaire par | locatfs financés avec un prét aidé de
tranche de § logements. I'Frat, sucune place de stationnement

n'est exigée.
. Bureaux 1 place / 30 m? de surface de plancher

Dans la zone 1AU, hors sous-secteur
1AUd1

- Commerces inférieurs ou égal & 100m? de
surface de plancher : | place / 2my¥ de
surface de plancher

- Commerces de plus de 100m?* de surface
de plancher : 1 place / 30m? de surface de

plancher.

Dans le sous-secteur 1AUd1

- Surface de plancher inférieure ou égale 4
50 m? : | place

- Surface de plancher comprise entre 50 et
300 m? inclus : stationnement équivalent 3

- Surface de plancher supérieure i 300 n? .

4. Commerces

Le nombre de places de stationnement &
8 Constructions | réaliser est déterminé en tenant compie de
et installations | leuwr nature. du taux et du rythme de Jew
nécessaires  aux | frequentation, de leur situation
services  publics | géographique  au  regard  des  parkings
ou @'intérét | publics existant & proximité et de lewr

collectif regroupement et du taux de forsonnement
envisageable
Lorsque le pétitionnaire ne peut satisfaire lui-méme aux obligations imposées ci-avant en matiére de
réalisation d'aires de statwonnement. 1l sera fait appl des disp prévues i 'article L151-33

du Code de I'Urbamsme
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AsTICLE AU 13 - OBUGATIONS IMPOSEES AUX CONSTRUCTEURS EN MATIRE DE REALISATION D'ESPACES
LIBRES, D' AIRES DE JEUX ET DE LOISIRS, ET DE PLANTATIONS
Dispositions générales
Le coefficient d’espace libre doit étre au minimum égal 4 :
« 45 % de la superficic totale du terrain en 1AUa |
« 40 % de la superficie totile du terran en IAUb et 1AUC |
o 1P de la superficie totale du terrain en 1AUd

Les espaces libres doivent ére traités en espaces verts de pleine terre. lls doivent comporter au
mnimum un arbre de haute tige par 100 m?,

Les zones laissées libres de toutes constructions ¢f aménagements (aires de stationnements, ¢ic. ) seront
aménagées en espaces paysagers ou jardins non éanchés non revétus (arbres de haute tige et arbustes)
et pourront itégrer des noues paysagéres ou des bassins de rétention pour la gestion des caux de
ruissellement, conformément aux dispositions prévues dans les OAP. Les noues et bassins de rétention
tqui y sont admis) dorvent étre végétalisés de fagon naturelle (pas de végétation synthétique).

Les espaces dégagés par le retrait en plan des batiments par rapport a la limite des espaces publics,
devront, quand 1ls ne sont pas cloturés, étre traités en continunté et dans e méme esprit que 'espace
public, et ére considérés comme une extension de celui-c

Tout arbre de haute tige abattu doit ére remplacé par la plantation d"arbre d'essence équivalente

En zone 1AUd le coefficient despace perméable doit &re au minimom égal 3

~ 2P de la superficie totale du terran (pouvant comprendre du stationnement), en plus de la
surface d'espace libre imposée.

333 - Les modifications envisagées au document graphique

La carte est modifiée de la fagon suivante : la zone 3AUi devient la zone 1AUd
comprenant les sous-secteurs 1AUd1 et 1AUd2
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334 - L'adjonction au PLU du rapport de présentation du projet de
modification n°3

Le rapport de présentation (piece 4 du dossier) sera ajouté au dossier de PLU.

Deux modifications seront également apportées au rapport originel de présentation du
PLU de 2017 (document de 496 pages dont les grandes lignes sont : diagnostic du
territoire, analyse de la consommation des espaces, choix d'aménagements retenus,
incidences sur I'environnement):

> p 294 traitan choix en matiére de zones a urbaniser:

la zone 3AUi devient la zone 1AUd comprenant les sous-secteurs 1AUd1 et 1AUd2 : la
carte des zones AU sera donc modifiée en fonction (voir ci-dessous) .
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