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Rapport d'enquéte

A) généralités
*le contexte

La commune de Sainte Maxime, située en face de la presqu'ile de Saint Tropez, s'étend sur
8161 ha, entre le massif des Maures au nord (500m d'altitude) et la mer Méditeranée au sud, et d'est
en ouest, depuis le vallon de la Croisette jusqu'a la Garonnette, pour une population de 14 448
habitants permanents. Sainte Maxime constitue la ville la plus peuplée du golfe de Saint Tropez et,
est un des trois pdles majeurs identifiés par le SCOT, avec Cogolin et Saint Tropez.

Compte tenu des résidences secondaires et des touristes, la population, a I'année, peut étre
¢valuée & environ 20 000 résidents et plus de 60 000 en été. C'est une station balnéaire familiale
réputée depuis le début du 20eme siécle, avec un littoral d'environ 11kms, elle a obtenu son
classement en station de tourisme en 2011. Tout ceci génére des problémes de circulation, la RD 25

qui traverse la commune du nord au sud constitue le principal point d'accés au golfe de Saint Tropez
depuis I'A8.

Cette forte attractivité a conduit a l'urbanisation progressive des versants rétro-littoraux
bordant les plaines du Préconil, du Bouillonnet et des espaces de plaine en rive gauche du Préconil.
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que les impératifs liés aux risques naturels

- poursuivre les mémes huit objectifs généraux évoqués dans la délibération du 24 avril 2008
qui concerne plus l'esprit dans lequel la démarche doit étre conduite
plus spécifiquement accentuer l'approche qualitative du développement de la commune en
renfor¢ant dans le PLU la prise en compte des enjeux de paysage, d'environnement, de
mobilité et de qualité de vie articulée a la démarche de SCOT en cours

*cadre juridique

L'élaboration des PLU est régie par les articles L 153-1 aL 153-22 et R 153-1a R 153-10 du
code de I'urbanisme.

Au regard des spécificités du territoire et des effets potentiels du plan, les enjeux
environnementaux suivants ont été identifiés :

gestion €économe de I'espace compte tenu du caractére trés contraint du territoire de Sainte

Maxime

préservation de la biodiversité et des continuités écologiques

- préservation du paysage, notamment littoral, déja fortement altéré par I'urbanisation

prise en compte des risques naturels, compte tenu de la forte sensibilité du territoire aux

risques d'incendie, d'inondation et de ruissellement

adaptation au changement climatique
c'est pourquoi, le PLU est soumis & la procédure d'évaluation environnementale dont l'article
R.151.3 du code de 'urbanisme expose le contenu.

*composition du dossier

Le dossier soumis a I'enquéte publique se compose de :
-Piéce n°1 : rapport de présentation :
Partie A
Chapitre 1 - les conclusions du diagnostic
Chapitre 2 - I'analyse de la consommation d'espaces naturels, agricoles et forestiers
Chapitre 3 - I'analyse des capacités de densification
Chapitre 4 - I'analyse des capacités de stationnement
Partie B
Chapitre 5 - I'état initial de I'environnement et analyse générale des incidences potentielles
»  Chapitre 6 - analyse des incidences potentielles sectorielles et Natura 2 000
- Chapitre 7 - dispositif de suivi
Partie C
+  Chapitre 8 - la justification de choix
Chapitre 9 - l'articulation du PLU avec les autres documents
» Chapitre 10 - résumé non technique
-Piéce n°2 : PADD : projet d'aménagement et de développement durable
-Piéce n°3 : OAP : orientations d'aménagement et de programmation
-Piéce n°4.1: réglement — piéce écrite
-Piéce n°4.2 : réglement — piéces graphiques
-Piéce n°4.3 : emplacements réservés
-Pi¢ce n°5 : dossiers annexes qui sont :
- annexe 1 : servitudes d'utilité publique
- annexe 2 : droit de préemption
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annexe 3 :délibération instituant la taxe d'aménagement
annexe 4 : projet urbain partenarial (PUP)

annexe 5 : infrastructures bruyantes

annexe 6 : plan d'exposition au plomb

annexe 7 : annexes sanitaires

annexe 8 : plan de prévention des risques d'incendie anticipé
annexe 9 : réeglement local de publicité

annexe 10 : porté a connaissance aléa submersion marine

plus un dossier comprenant :

délibération du conseil municipal en date du 21 décembre 2017, prescription de la révision
générale du PLU

délibérations du conseil municipal en date des 28 février 2019 et 28 avril 2021, ler et 2éme
débat sur le PADD

délibération du conseil municipal en date du 18 novembre 2021, bilan de la concertation
publique et arrét du PLU

bilan de la concertation

avis des personnes publiques associées ayant répondu : Chambre d'Agriculture Var, CCI Var,
Chambre des Meétiers, Préfet-DDTM, Autorité environnementale, ARS, RTE, Mairie du
Muy, Sapeurs Pompiers du Var, Département du Var, Communauté d'agglomération
Dracénoise, CDPENAF et CDNPS

réponse a l'avis du Préfet (02-08-2022)

désignation du commissaire enquéteur par le Tribunal Administratif de Toulon en date du 11
juillet 2022

arrété municipal n° 222722 du 16 septembre 2022, prescrivant I'enquéte publique relative au
projet de révision du PLU de la commune de Sainte Maxime

avis d'enquéte publique relative a la révision générale du PLU de la commune de Sainte
Maxime

la parution de I'avis au public dans deux journaux diffusés dans le département du Var et lus
localement, & savoir TPBM et Var Matin, les 21 septembre 2022 et les 12 et 14 octobre 2022
3 constats d'huisssier en date des 23 septembre, 21 octobre et 10 novembre 2022 constatant
la réalit¢ de l'affichage en place et précisant les différents emplacements des affiches pour
annoncer I'enquéte publique

le registre d'enquéte de 36 pages + couvertures

B) organisation et déroulement de I'enquéte

a) Désignation du commissaire enquéteur par le Tribunal Administratif de Toulon

Suite 4 la demande du maire de la commune de Sainte Maxime, j'ai ét¢ désignée par décision

n° E22000043/83 du magistrat en charge des enquétes publiques le 11 juillet 2022 comme
commissaire enquéteur pour conduire l'enquéte publique relative & la révision du plan local
d'urbanisme de la commune de Sainte Maxime.

b) modalités de I'enquéte

> contacts préalables

-Le 30 septembre 2022, j’ai rencontré, en mairie de Sainte Maxime, Monsieur Baron,
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directeur de l'aménagement du territoire et de l'urbanisme, Monsieur Pinon du bureau d'étude
audat.var, ainsi que Monsieur Vantielcke, controleur des infractions a la mairie et Madame Vanessa
Melloul, DGA de la direction générale adjointe aménagement et moyens généraux pour :

-une présentation du projet de révision du PLU de la commune de Sainte Maxime (historique de la
procédure, secteurs sensibles) et des différents secteurs qui ont fait ensuite l'objet de la visite sur le
terrain

-fixer les dates de I'enquéte publique et ses modalités.

-une visite sur le terrain depuis le centre ville jusqu'a la Garonnette en passant par le bord de mer
(pointe des Sardinaux), puis direction le nord de la commune par la D25 (entre autres les sites des 3
OAP) et retour par I'Est de la commune

-une remise du dossier afin que je I'étudie.

- entretien avec le maire

Au cours de l'enquéte, j'ai échangé avec le maire de Sainte Maxime et I'adjoint & I'urbanisme.

-le 18 octobre 2022, j'ai rencontré, Monsieur Zorzi, adjoint a l'urbanisme qui m'a présenté la
commune et la problématique du PLU,

-le 25 novembre 2022, j'ai rencontré Monsieur Vincent Morisse, maire de Sainte Maxime en mairie,
ainsi que Monsieur Zorzi,

> information effective du public
= publicité et affichage

J'ai pu constater que conformément a 'article 8 de I'arrété municipal du 16 septembre 2022 :

e laffichage dans la commune a bien été effectué sur les panneaux réservés a cet effet, et
comme l'attestent les trois constats d'huissier :
-sur la porte d'entrée Aristide Fabre, boulevard des Mimosas
-sur la porte d'entrée du bureau de I'aménagement du territoire et de l'urbanisme
-dans les locaux de I'aménagement du territoire et de 'urbanisme
-sur la porte d'entrée de la mairie annexe place Pasteur
-sur la porte d'entrée Nord de la maison des associations, 4 route Corona
-a l'entrée de la médiathéque ainsi qu'a l'intérieur, 107 rue route du Plan de la Tour
-sur le panneau d'affichage extérieur dans la cour devant l'entrée principale de la mairie,
ainsi que sur le site internet de la commune, quinze jours avant le début de I'enquéte.

e J'ai pu vérifier, lors de mes permanences que 'affichage était bien en place.

° la premiére insertion dans la presse a eu lieu dans Var Matin, et TPBM le 21 septembre
2022, soit quinze jours au moins avant 'enquéte.

e la deuxiéme insertion a eu lieu le 12 octobre 2022 dans TPBM et le 14 octobre 2022 dans
Var Matin, soit dans les huit premiers jours de l'enquéte.

- Déroulement des permanences
Conformément a l'article 5 de l'arrété municipal du 16 septembre 2022, et aprés avoir vérifié que le

registre d'enquéte était ouvert, j'ai siégé personnellement en mairie le :
lundi 10 octobre 2022 de 9h a 12h

e mardi 18 octobre 2022 de 13h30a 17h

e samedi 22 octobre 2022 de 9h 4 12h

e mercredi 26 octobre 2022 de 13h304 17h
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e vendredi 4 novembre 2022 de 9h 4 12h
e jeudi 10 novembre 2022 de 13h30 4 17h

- cléture de I'enquéte

Conformément a l'article 9 de l'arrété municipal du 16 septembre 2022, organisant I'enquéte,
I'enquéte a été close le jeudi 10 novembre 2022 17 heures.

Le dossier d’enquéte m'a été remis le méme jour apres cloture de l'enquéte. Le registre d'enquéte a
été clos et signé par moi méme.

Du déroulement de l'enquéte, il ressort que :

-l'ensemble des obligations légales et réglementaires a été respecté

-l'enquéte publique s'est déroulée dans un climat serein avec une bonne participation du public qui
a ainsi prouvé son intérét pour ce projet de révision du PLU

-les permanences se sont déroulées sans incident

-le public a bien été informé et a pu s'exprimer pendant la durée de I'enquéte.

Je me dois de noter aussi l'aide que j’ai recue de la part des services de la commune chagque fois
que je les ai sollicités.

— Apres la cldture de I'enquéte, j’ai établi un procés-verbal de synthése des observations que
j'ai transmis le 17 novembre 2022 au maire de Sainte Maxime

— Le maire de Sainte Maxime m'a transmis le ler décembre 2022 les réponses apportées par la
Ville aux différents points abordés pendant l'enquéte, ainsi qu'un document synthétisant les
remarques formulées par les PPA (personnes publiques associées) et les réponses que la Ville
souhaite y apporter.

Analyse du dossier et des observations
I- Le dossier
qui a été mis a la disposition du public pendant toute la durée de 1’enquéte publique comprend
toutes les piéces mentionnées a 'article R.123-8 du code de I'environnement et 4 I'article R.151-2 du
code de I'urbanisme :

1°) le dossier comprenant pour rappel

e délibération du conseil municipal en date du 21 décembre 2017, prescription de la révision

générale du PLU

e délibérations du conseil municipal en date des 28 février 2019 et 28 avril 2021, ler et 2éme
débat sur le PADD

e délibération du conseil municipal en date du 18 novembre 2021, bilan de la concertation
publique et arrét du PLU

e bilan de la concertation

e avis des personnes publiques associées ayant répondu : Chambre d'Agriculture Var, CCI Var,
Chambre des Meétiers, Préfet-DDTM, Autorité environnementale, ARS, RTE, Mairie du
Muy, Sapeurs Pompiers du Var, Département du Var, Communauté d'agglomération
Dracénoise, CDPENAF et CDNPS
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réponse a l'avis du Préfet (02-08-2022)

désignation du commissaire enquéteur par le Tribunal Administratif de Toulon en date du 11
juillet 2022

arrété municipal n° 222722 du 16 septembre 2022, prescrivant l'enquéte publique relative au
projet de révision du PLU de la commune de Sainte Maxime

avis d'enquéte publique relative & la révision générale du PLU de la commune de Sainte
Maxime

la parution de I'avis au public dans deux journaux diffusés dans le département du Var et lus
localement, a savoir TPBM et Var Matin, les 21 septembre 2022 et les 12 et 14 octobre 2022
3 constats d'huisssier en date des 23 septembre, 21 octobre et 10 novembre 2022 constatant
la réalité de l'affichage en place et précisant les différents emplacements des affiches pour

annoncer l'enquéte publique
e le registre d'enquéte de 36 pages + couvertures

Aucune remarque n'a été formulée, et pour ma part je n'émets aucune critique
2°) le dossier du PLU

Le dossier soumis a I'enquéte publique se compose de :

-Piéce n°1 : rapport de présentation :

Partie A
Chapitre 1 - les conclusions du diagnostic
Chapitre 2 - I'analyse de la consommation d'espaces naturels, agricoles et forestiers
Chapitre 3 - I'analyse des capacités de densification
Chapitre 4 - I'analyse des capacités de stationnement

Partie B
Chapitre 5 - I'état initial de l'environnement et analyse générale des incidences potentielles
Chapitre 6 - analyse des incidences potentielles sectorielles et Natura 2 000
Chapitre 7 - dispositif de suivi

Partie C
Chapitre 8 - la justification de choix
Chapitre 9 - l'articulation du PLU avec les autres documents
Chapitre 10 - résumé non technique

-Piéce n°2 : PADD : projet d'aménagement et de développement durable

-Piece n°3 : OAP : orientations d'aménagement et de programmation

-Piéce n°4.1: réglement — piéce écrite

-Piéce n°4.2 : réglement — piéces graphiques

-Piéce n°4.3 : emplacements réservés

-Piéce n°5 : dossiers annexes qui sont :
annexe 1 : servitudes d'utilité publique
annexe 2 : droit de préemption

- annexe 3 :délibération instituant la taxe d'aménagement
-+ annexe 4 : projet urbain partenarial (PUP)

annexe 5 : infrastructures bruyantes
annexe 6 : plan d'exposition au plomb
annexe 7 : annexes sanitaires
annexe 8 : plan de prévention des risques d'incendie anticipé
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- annexe 9 : réglement local de publicité
- annexe 10 : porté a connaissance aléa submersion marine

Le public s'est intéressé surtout aux plans de zonage et au réglement pour connaitre la situation de
la ou des parcelles qui composent leur propriété.

Pour ma part, je considére que le dossier répond aux dispositions de l'article L 151-2 du code de
['urbanisme :

-Le rapport de présentation est précis et détaille bien le projet de révision du PLU. le résumé non
technique permet quant & lui d'avoir une vue rapide du dossier, surtout pour I'administré qui ne
maitrise pas forcément la procédure d'élaboration d'un document d'urbanisme.

-Le PADD permet une compréhension aisée du projet communal articulé autour de 6 orientations el
de 19 objectifs.

-Les OAP sont bien présentées, mais le public en général, sauf les propriétaires des parcelles
intégrées dans le périmeétre de I'OAP, ne s'y est pas intéressé.

-Le Réglement a fait l'objet de quelques observations de la part du public qui s'est un peu perdu
dans la lecture de ce document. En effet, le réglement de chague zonage (U, AU, A et N) renvoie au
niveau de plusieurs articles, soit aux dispositions générales, soit aux annexes, cela ne Jacilite pas
Jorcément la compréhension des régles qui s'appliquent pour pouvoir réaliser un aménagement.
-Les planches graphiques ont fait également I'objet d'observations car le public ne les a pas
trouvées tres faciles a lire, idem sur la signification des sigles correspondant aux différentes zones
UA, UB, UC...AU, A et N..., ils auraient souhaité également voir apparaitre le nom des principales
avenues et plus d'indications sur le nom des quartiers, lotissements pour pouvoir se repérer
Jacilement.

-Les annexes constituant un dossier volumineux n'est pas consulté par le public, ce qui est
regreftable car ce sont des documents importants répertoriant les principales problématiques
présentes sur le territoire de la commune .

II- Compilation des observations
A- le Public

Au cours de I'enquéte, j'ai regu 65 personnes, pour la plupart leur visite a été suivie d'observations
€crites, certaines sont venues simplement se renseigner. D'autres personnes ne se sont pas déplacées
et m'ont transmis des observations par mail ou par courrier.

Beaucoup de personnes, recues en permanence, ont évoqué en se renseignant sur le projet de
révision du PLU :

-l'actuel PLU en vigueur en faisant référence au zonage qui classait « mieux », c'est a dire « en zone
U ou AU » leurs parcelles,

-le PPRIF anticipé, car celui-ci a impacté leurs parcelles en les classant soit en zone rouge soit en
zone indicée soumise 2 la réalisation de travaux permettant de garantir la sécurité des personnes et
des biens. Et le reclassement des zones Enl indicées se fera par révision PPRIF, procédure qui est
en cours mais qui n'est pas de la compétence communale.

Cet avant propos permettra de mieux comprendre les observations du public.

L'analyse portera donc sur les observations déposées oralement ou par écrit tout au long de
'enquéte.

La commune ayant répondu a toutes les observations du public, j'ai intégré ces réponses dans mon
rapport et ensuite j'ai donné si nécessaire mon analyse.
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*Les Beaucas

-Monsieur et Madame Bessemoulin, parcelle D297, classé en zone A, sous secteur Af, souhaitent
agrandir leur maison pour recevoir leurs nombreux enfants et petits enfants, mais du fait de ce
classement, I'extension en secteur Af est limitée a 20 m? une fois.

[Is rappellent que le classement de leur parcelle en zone Af n'est pas conforme aux orientations et
dispositions du PPRIF de 2013 car leur terrain est classé en zone EN2, zone bleue-risque modéré.
Ils demandent donc a ce que leur parcelle soit classée en zone A

Réponse de la commune :

Le classement des zones Af n’est pas uniquement motivé par I'inscription des parcelles en zone rouge du
PPRIF. Cette parcelle est classée depuis le PLU de 2017 en zone Af ainsi qu'un large périmétre autour.

I n’y a pas eu de modification lors de la révision. La motivation du classement réside dans la participation
de ces parcelles au dispositif de protection du massif contre I'incendie. Pour des raisons de sécurité,

la Ville souhaite maintenir ce zonage.

De maniére générale, il faut noter que la zone A est dédiée a l'accueil de constructions & condition qu’elles
soient directement nécessaires a l'exploitation agricole, ce qui n’est pas le cas ici.

Reéponse de la CE :

Pour compléter, la direction départementale des Sapeurs Pompiers du Var précise que ce classement Af
concerne un secteur qui vise a renforcer le dispositif agricole de la forét, il est majoritairement en zone
rouge, trés ponctuellement en zone Enl ou En2, s'organisant autour de btis présents.

Et d'ajouter que les dispositions du réglement du PPRIF sont intégralement applicables. La cohérence en
termes de surfaces autorisées (extension ou création) entre le réglement PLU et les possibilités offertes par le
zonage du PPRIF sont a préciser et a actualiser en fonction de Ia régle la plus contraignante.

Ce classement en Af n'est donc pas nouveau, ni les contraintes qui vont avec et puis 20 m? c'est quand méme
la possibilité de faire une extension dans un secteur plus que sensible.

*Route du Plan de la Tour

-Monsieur Gibbese Charles, parcelles OE 1233, 1239, 0346, 0267, 0902, 0805 et 0535 classées en
zone Af, demande le classement en zone A.

En effet son travail de la vigne et canin nécessite qu'il dispose d'un béti pour les hommes et les
matériels, des locaux existent depuis plus de 30 ans créés par son prédécesseur mais avec un
manque de transparence administrative.

Le changement de zonage lui permettrait de régulariser cette situation et de développer les activités
professionnelles d'agriculture et canine.

Réponse de la commune :

Remarque préliminaire : les parcelles E 902, 805 et 535, sont soit introuvables, soit n’appartiennent pas a
M. Gibbese et sont situées a une distance importante des autres parcelles citées.

Les parcelles identifiées étaient déja inscrites en zone Af dans le PLU de 2017 ainsi qu’un large périmétre
autour. Elles sont par ailleurs impactées par une zone rouge du PPRIF qui autorise les constructions
nouvelles a usage agricole. A noter que le PPRIF autorise wuniquement les élevages ovins et caprins a
condition qu’ils contribuent a la mise en valeur et & I'aménagement du milieu forestier dans lequel ils se
situent et qu'ils n’induisent pas une présence humaine permanente. Selon ces éléments, un élevage canin ne
reléve pas de ces caractéristiques. Pour des raisons de sécurité et réglementaires, la Ville souhaite maintenir
le zonage Af.

Réponse de la CE :

Compte tenu du classement en zone rouge du PPRIF de ses parcelles et du contexte généré par son
prédécesseur, Monsieur Gibbese doit se rapprocher du service urbanisme pour voir comment il peut
régulariser la situation de ces batiments anciens.
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*Rond point D25-D74

-Monsieur Abeille, parcelle B 2969 d'1ha 34ca 07a classée en zone N dans le projet de révision du
PLU demande une modification du zonage car il n'y a aucun patrimoine écologique sensible ou a
protéger sur ce secteur qui est entouré d'une zone constructible et borde un axe routier important.
De plus il n'existe aucune continuité directe de cette parcelle avec une zone N existante et cette
parcelle, plantée de peupliers en fin de vie (plus de 25 ans) sera nue et sans végétation dans un délai
de moins de 5 ans.

Réponse de la commune :

Ce terrain a é1é classé en zone N car il participe & la qualité paysageére de 'entrée de ville. De plus, environ
30% de sa surface est concernée par la marge de recul de 30 m (inconstructible), liée au Préconil et ce
terrain est dans sa totalité concerné par le risque inondation (zones rouges et bleue du PPRI actuel et du
projet de PPRI révisé).

Pour I'ensemble de ces raisons, la ville souhaite son maintien en zone N.

Réponse de 1a CE :

J'ajouterai que le réglement définit la zone N comme :

« correspond aux secteurs de la commune équipés ou non, a protéger en raison soit de la qualité des sites,
milieux et espaces naturels, des paysages et de leur intérét, notamment du point de vue estheétique, historique
ou écologique, soit de I'existence d'une exploitation forestiére...

Elle est concernée par des risques naturels (inondation, submersion marine et incendie de forét) »

Le terrain classé en zone N correspond parfaitement 2 cette définition puisqu'il est en entrée de ville  un
rond point, qu'il est boisé, qu'il participe ainsi a la qualité paysagére de l'entrée de ville et constitue en plus
un poumon vert dans un secteur qui est beaucoup biti, sans oublier le risque inondation (la zone N permet de
conserver la perméabilité du sol et limite ainsi le ruissellement urbain).

*Les Saquédes

-Messieurs Bourriot et Gaulier, respectivement Président et secrétaire du domaine des Saquédes,
classé dans le projet de révision du PLU en zone Nv et partiellement en zone 2AU, et au PPRIF en
zone EN1.

lls rappellent qu'ils ont participé, dans le cadre des travaux prévus au PPRIF anticipé, a la
réalisation de la V11 et espéraient que la zone EN'l deviendrait EN'2, ce qui permettrait une
extension de la zone UD contigiie.

Réponse de la commune :
Le PPRIF est en cours de révision. Le zonage de ces parcelles sera réétudié a cette occasion. Le zonage du
PLU ne pourra étre réexaminé qu aprés la révision du PPRIF.

Réponse de la CE : dont acte

*Lieu-dit Figuiére Féré

-Monsieur Ferreira de la SCI du Beau Soleil, parcelle B4045, précise que dans le projet de révision
du PLU sa parcelle n'est pas classée, dans son intégralité, en zone UD, en effet une petite partie est
classée en zone Nv, ce qui lui cause un préjudice.

Il ajoute qu'il a déja toute la parcelle avoisinante, B4047, classée en zone Nv, ce qu'il peut
comprendre et accepter.

Mais il demande, compte tenu du fait qu'il a réalisé, sur la parcelle 4045, les travaux requis pour la
lutte contre I'incendie sur ce secteur, que l'ensemble de cette parcelle soit classée en zone UD.

Réponse de la commume :
Le classement en totalité de I'ancienne zone 2AUH en zone Nv est cohérent par rapport aux objectifs qui ont
présidé a la révision du PLU. L’empiétement de la zone Nv sur parcelle B 4045 est donc maintenu.
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Réponse de la CE :

L'examen de la vue aérienne de la parcelle 4045 (plus ou moins en forme de triangle) montre que celle-ci est
délimitée, pour la partie litigieuse, d'un coté par la zone UD et de l'autre coté par la voirie qui dessert la
maison sur la parcelle 4047. 1l en ressort que ce petit morceau de terrain que la commune souhaite classer en
Nv, fait partie intégrante de la parcelle 4045 et que son rattachement a la zone Nv n'a pas de sens car ne
s'explique pas.

-Madame Cardoso, domaine des Restanques, s'est renseigné sur le secteur au niveau du reglement
ainsi que sur l'environnement autour pour connaitre le classement (zone verte avec EBC) et savoir si
un jour ¢a pourrait étre constructible.

Réponse de la commune :

L’EBC en question a été classé dans le projet de PLU en « EBC significatif » au titre de la Loi Littoral. Son
déclassement nécessiterait notamment l'accord de la Commission Départementale de la Nature, des
Paysages et des Sites (CDNPS).

Réponse de la CE : dont acte

*Les Virgiles

-Messieurs Olivier Jean Pierre et Sebastien et Madame Olivier Christina, parcelle F3196 en zone N,
mais entourée de zones A ou Nv, souhaitent le classement en zone Nv de leur terrain. Iis rappellent
que leur terrain a toujours été¢ débroussaillé et nettoyé et qu'ils ont signé la convention d'autorisation
de création ou de mise aux normes, de passage et d'entretien des voies dans le cadre du PPRIF sur
terrain privé (2m x 150m). Il y aurait ainsi une harmonisation dans le quartier.

Réponse de la commune :

Le zonage Nv, correspondant aux secteurs habités des Virgiles, des Saquédes et de Camp Ferrat n’est pas
adapté a la parcelle F 3196 car celle-ci ne comporte pas de construction existante. Ces personnes ont été
recues pendant la concertation. Cette information leur avait été communiquée i cette occasion.

Par ailleurs le secteur des Virgiles correspond & un secteur d'urbanisation diffuse. L'accueil de
constructions nouvelles est incompatible avec l'application de la Loi Littoral. Le SCOT du Golfe de Saint
Tropez en cours de modification ne mentionne pas le sectewr des Virgiles comme un autre secteur déja
urbanisé

-Monsieur Olivier Guy, parcelles 139 et 292, demande la constructibilité, méme partielle de la
parcelle 139 qui fait 4ha (elle touche le lotissement Le Couloubrier) car il a un projet immobilier
(cabinet médical ou similaire).

Réponse de la commune :
La parcelle E 139 est classée en zone naturelle et en « EBC significatif » au titre de la Loi Littoral. La Ville
ne peut accéder a la demande de M. Olivier.

Pour la parcelle 292, il demande quelles sont les possibilités d'aménagement dans la mesure ot elle
touche le hameau des Bouillerettes.

Réponse de la commune :

La parcelle E 292 est classée en zone Af visant G renforcer le dispositif de protection du massif contre
Uincendie. Les bdtiments, installations et ouvrages techniques liés a la production agricole sont autorisés.
Les extensions sont autorisées sous conditions et dans la limite de 20 m*. Pour plus de détails, se reporter au
réglement de la zone Af.

Réponse de la CE : dont acte

11 Révision du PLU de la commune de Sainte Maxime
Rapport d'enquéte
Dossier E22000043/33



*lotissement les Papillons, derrié¢re le cinéma : La Beaumette

-Monsieur Bretones, au nom d'une quinzaine de propriétaires du Clos des Papillons, secteur classé
en zone Udq, explique qu'ils souhaitent les uns et les autres construire une piscine. Le probléme est
que leurs terrains sont petits (450m?), et méme avec une limite d'implantation, par rapport aux
propriétés voisines, ramenée a 2m au lieu de 5m initialement, ils ne peuvent les réaliser car le
pourcentage d'espaces verts est passé de 50% a 60%.

Ils demandent un allégement des régles du pourcentage d'espaces verts dans leur secteur estimant
que ceux qui se sont installés il y a quelques années ont pu construire une piscine car les régles
étaient moins contraignantes.

Réponse de la commune :
La diminution du pourcentage d'espaces verts n'est pas envisageable car il est nécessaire de disposer de
régles cohérentes et homogénes sur l'ensemble des secteurs collinaires.

Réponse de la CE :
Je rappelle qu'une dérogation (de 5m & 2m) leur a été accordée, peut-étre qu'il est possible de mettre une
piscine hors sol puisque démontable ?

*Bouillonet

-Madame Caranta est venue se renseigner sur le classement de sa parcelle B1780 (?), car elle
souhaite la vendre et rencontre des difficultés. Il semblerait qu'il y ait un probléme de tout a I'égout
et de borne a incendie. Elle voudrait savoir ce qu'il en est.

Réponse de la commune :
1l s’agit d'une voie privée. Il revient aux propriétaires riverains d'insialler les réseawx qui leur sont
nécessaires.

Réponse de la CE : dont acte

*Domaine du Mont Joli (avenue du Débarquement)

-Deux personnes ont fait des observations sur le réglement de cette zone UD, article 4-2-2 :
implantation par rapport aux limites séparatives prévue a 5Sm, mais portée & 7m en cas de division
d'une unité fonciére de plus de 3 000m?>.

Is considerent que c'est dommageable car, dans leur cas, sur des parcelles en moyenne de 1 700 m?,
de forme rectangulaire, le terrain devient pratiquement inconstructible (parcelles AF 516 a 520).

Ils demandent & ce que cette disposition relative aux limites séparatives soit de Sm pour toute
situation.

Réponse de la commune :

Le retrait de 7 m en cas de division d’une parcelle de plus de 3000 m’ fait partie des mesures destinées en
zone UD a mieux maitriser la densification, le développement résidentiel et favoriser le développement de la
nature en ville sur des secteurs sous-équipés et/ou disposant de caractéristiques paysagére particuliéres,
notamment par leur position sur les versant littoraux et rétro littoraux (Cf rappori de présentation partie C,
p.38).

La Ville souhaite donc maintenir cette régle.

Réponse de la CE :

Les personnes que j'ai reues envisageaient I'acquisition de plusieurs parcelles d'environ chacune 1700 m?,
voire légérement plus, je considére que, méme avec un retrait de 7m, compte tenu du fait que le CES
(coeflicient d'emprise au sol) est de 20% de ["unité fonciére, emprise plafonnée a 400 m? par unité fonciére,
ils peuvent réaliser maison et annexes sur chaque terrain.
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*Lotissement California

-Monsieur Girard, dans le cadre de la rédaction et d'actualisation d'un projet du « cahier des
charges » du lotissement, souhaite connaitre pour ce secteur le CES et la hauteur maximale des
constructions.

Réponse de la commune :

CES : 20% de I'unité fonciére, emprise plafonnée a 400 m? par unité fonciére

Hauteur : 3.5 m a I'égout ou a ’acrotére et un niveau, pouvant étre portée a 7 m et deux niveaux sur 60%
maximum de I'emprise au sol du rez de chaussée, annexes non comprises

*tennis de la Madrague

-Monsieur Ordner, architecte, demande que la parcelle communale AD 1493 de 5983 m2, chemin de
la Vierge Noire, ol sont implantés les tennis de la Madrague soit classée en zone Uep, au lieu de
UD. A défaut que les magnifiques pins au bord de la RD 559 passent en EBC.

Réponse de la commune :
La parcelle des iennis de la Madrague est concernée par une servitude non aedificandi (accord passé avec
le lotissement situé en amont).

*houlevard des Cactus

-Monsieur Lavergne, parcelle 765, classée en zone UD avec de 'EBC sur une partie, demande la
suppression partielle de 'EBC afin de permettre a un de leurs enfants (qui revient a Sainte Maxime)
de pouvoir construire sur la propriété familiale.

Réponse de la commune :
Cette demande pourra étre étudiée lors d’une prochaine évolution du PLU.

Réponse de la CE pour les trois observations précédentes :
dont acte, ces personnes ont la réponse a leurs question ou demandes

*Lotissement la Petite Corse (proximité plage de la Nartelle et de la Pointe des Sardinaux)
-Madame Verrot, propri€taire des parcelles 574 et 569, rappelle qu'en 2008, sur la parcelle 569,
avait €t€ prévu un déclassement de I'EBC pour 342 m?, mais lors de I'élaboration du PLU en 2017,
ce déclassement a été effectué sur la parcelle 574 pour 342 m?

Elle redemande le déclassement de I'EBC sur la parcelle 569, de 342 m? et non sur la parcelle 574,
car sur cette derniére, a 'emplacement de I'entrée sur sa propriété, il y a un trés beau pin parasol
qu'elle souhaite préserver car il est I'élément de paysage le plus significatif du secteur.

Réponse de la commume :

La question avait été abordée pendant la phase d'élaboration du PLU et il avait été décidé de ne pas
procéder au déclassement dans la mesure oir 'accueil d’une construction dans la fenétre existante était
moins impactante d'un point de vue paysager en étant dans la continuité des autres constructions alors
qu 'un décalage viendrait entamer une masse boisée cohérente.

Par ailleurs I'EBC est considéré comme significatif au titre de la Loi Littoral et validé comme tel par la
CDNPS.

Une procédure de déclassement nécessiterait un passage en CDNPS et une analyse paysagére poussée a
l"occasion d'un projet de permis de construire, ce qui n'est pas envisageable a ce stade de la procédure. La
Ville pourrait étudier a nouveau cette demande dans le cadre d’une révision ultérieure.
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Reéponse de la CE :

Il semble qu'il y a eu une erreur en 2017, et que le déclassement demandé sur la parcelle 569 (en fait pour
garder le classement en EBC sur la parcelle 574 en vue de protéger le magnifique pin) s'explique. A revoir
avec le service urbanisme comme c'est proposé.

*Domaine de Nartelle

-Monsieur Jarrin, Président de 'ASL de ce domaine, remercie la commune pour la qualité du PLU.
Pour eux le réglement avec un CES a 20% et un plafonnement & 400m? par unité fonciére répond a
leur demande pour la protection de 'environnement du domaine.

Ils attirent I'attention sur I'article 4-1-2 de la zone UD, 3éme alinéa qui évoque la hauteur totale des
constructions..ne peut excéder 10 métres et 3 niveaux, ce qui semble contradictoire avec l'article 4-1
qui indique les constructions sont a un niveau avec une tolérance pour un 2éme niveau dont la
surface est limitée a 60% de I'emprise au sol

a) Ils proposent de modifier le 3éme alinéa comme suit :

« la hauteur totale des constructions, comptée du point le plus bas de toutes les fagades au point le
plus haut de toutes les fagades, ne peut excéder 10 métres »

Ils précisent également que dans cette zone UD, se développent des constructions en vue d'une
location meublée professionnelle. Le PLU en vigueur interdisait dans la zone UD! (Udh dans le
projet) les constructions destinées & 1'nébergement hételier et touristique.

b) L'ASL propose de maintenir cette interdiction en modifiant le 2éme alinéa de l'article UD-1 du
reglement en rajoutant a la liste « dans le secteur Udh » aprés « centre de congrés et d'exposition »,
le terme « hébergement ».

Réponse de la commune :

a)ll s’agit la de deux notions différentes : les dewx premiers alinéas de article 4.1.2 doivent étre interpréiés
a ['aide des Dispositions Générales (article 4.3) qui précisent : « la hauteur est mesurée sur l'ensemble de
la construction a partir du point le plus bas de I'ensemble des facades(...) jusqu’au point le plus haut situé &
["aplomb tel que défini ci-aprés (...) ». Le point le plus haut est soit I’égout du toit, soit 'acrotére.

Le troisiéme alinéa concerne la hauteur totale d’une construction, mesurée entre son point le plus bas et son
point le plus haut.

Les régles de hauteur seront toutefois clarifiées pour une meilleure compréhension, et notamment sur la
question des trois niveaux avant I'approbation du PLU.

b)La sous destination « hébergement hotelier et touristique » est rattachée a la destination générale
« commerce et activité de service ». Cette destination est exclue des zones UDh

Réponse de la CE :
J'approuve totalement la clarification qui sera faite, un réglement doit étre clair et précis et ne pas laisser
planer le doute.

*Domaine de Souvenance

-Monsieur Tardy considére que le classement en zone UD de deux bandes de terrains situés de part
et d'autre de la zone naturelle du secteur du Saut du Loup, 2 proximité du Domaine de Souvenance,
ne répond pas aux objectifs du PADD relatifs a la préservation des collines littorales et a la
protection des espaces verts remarquables pour maintenir les premiers plans paysagers depuis la
mer.

Il demande le classement de ces deux bandes de terrains en zone N.

Réponse de la commune :

Les secteurs évoqués sont concernés par un secteur de prescriptions paysageres renforcées. De plus, des
permis de construire y ont déja été délivrés. La ville souhaite donc maintenir ces secteurs en zone UD,
comme c’est le cas dans le cadre du PLU en vigueur.
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Réponse de la CE :

Je suppose que Monsieur Tardy a lu l'avis du Préfet, services de la DDTM qui précise « afin de garantir la
préservation de cette coupure d'urbanisation, il convient d'étudier la possibilité de les intégrer en zone NC ».
La commune, dans sa réponse au Préfet en date du 2 aolt 2022, justifie la délimitation par « un travail
spécifique avec les services de I'Etat en 2017 et repris dans la révision » et précise « a noter que ces secteurs
limitrophes de la coupure d'urbanisation, inscrits en zone UD, font par ailleurs partie du secteur de
prescriptions paysageres renforcées » (développées page 84 du rapport de présentation partie C).

Je ne sais si la concertation avec les services de I'Etat va se poursuivre sur ce point mais il est vrai qu'en
regardant la carte aérienne, on peut se poser la question : pourquoi la coupure d'urbanisation n'inclut pas
aussi l'assiette des secteurs non batis a I'est et a 'ouest ? Pour lever toute ambiguité, puisque des PC ont été
déliveés, il faudrait sur ces deux secteurs les matérialiser.

*Plage des Elephants

-Madame Pernoud, habitante depuis 45 ans en résidence secondaire, déplore 1'état de la plage des
Eléphants qui est devenu un vrai dépotoir (jamais nettoyée), pas surveillée 1'été, urbanisation
massive autour et aussi sur la plage (plage privée en dur). Cette plage n'est pas protégée et ne
correspond pas a l'image vendue par l'office du tourisme.

Elle considére qu'elle présente un intérét patrimonial évident pour la commune qui se vante de sa
fagade maritime et aussi un intérét historique (rendu célébre par la bande dessinée « voyage de
Babar » de Jean de Brunhoff, parue en 1932)

Réponse de la commune :
La plage des Eléphants a un statuf privé. Son entretien revient a son propriétaire.

Réponse de la CE : dont acte

*Saut du Loup

-Famille Chatel-Chaix-Norych, parcelles AH 1209, 1210 et 1213 en zone UD, ont demandé au
moment de la concertation une levée d'EBC sur un chemin privé qui dessert, non seulement leur
propriété mais aussi d'autres propriétés, souhaitent savoir si leur demande a été prise en compte

Réponse de la commune :
Cette demande a été prise en compie. Les EBC ont été levés avec la validation de la CDNPS.

Réponse de la CE : dont acte

*Lotissement Beauregard

-Maitre Fiorentino fait des observations en qualité de conseil de la SAS Beauregard, propriétaire
des parcelle 3132 a 3163, classée en zone UD dans le projet de PLU et en zone En'l au PPRIF.

Le classement en zone UD de l'ensemble des parcelles les satisfait mais ils ont une inquiétude par
rapport a l'avis exprimé par les PPA, plus spécifiquement par le Préfet, et par rapport aux
recommandations de I'Autorité¢ Environnementale :

o sur la consommation de l'espace et les besoins en logement: pour la SAS Beauregard,
I'observation du Préfet, précisant que les zones durbanisation future identifiées dans le PLU ne
seraient pas nécessaires, ne leur est pas opposable car leur propriété est déja classée en zone UD.

@ sur le risque incendie : I'AE et le Préfet relévent que toutes les zones a urbaniser dans le futur par
la commune sont soumises au risque incendie et ne sont pas urbanisables et proposent de les classer
en 2AU dans l'attente de 'adoption du PPRIF.

Il rappelle que :
o la SAS Beauregard a réalisé des travaux et aménagements tels qu'indiqués dans le PPRIF
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o le terrain est entiérement viabilisé (comme I'atteste le certificat de non opposition 4 la D.A.A.C.T.)
ala SAS a réalisé conformément au PPRIF 1la V16 en 2016

o en 2018, la SAS a signé une convention avec la commune pour réaliser des travaux de
sécurisation et d'entretien par la mise aux normes des voies

& le débroussaillement des parcelles est réalisée chaque année

a ]e site est prét a construire, en ce sens le site n'a pas le caractére d'un environnement naturel, il est
bien anthropisé (cf photo aérienne)

Le futur PPRIF devra en tirer les conséquences en classant le secteur en zone bleue, et dans cette
attente, la SAS Beauregard demande le maintien du classement de la zone en UD

1l m'explique dans un courrier postérieur a sa venue en permanence que :

o depuis 2001, le permis de lotir a ét¢ mis en ceuvre, 10 permis de construire ont été accordés mais
le contexte défavorable a la fin des années 2 000 n'a pas permis de les mettre en ceuvre, puis le
PPRIF par anticipation, en 2013, a classé le secteur en zone orange dans l'attente du PPRIF définitif,
o si depuis 2001, le site était accessible via le lotissement les Hauts de Souleyas, avenue de
I'Olympe, puis via le chemin de la Croisette puis enfin par la voirie communale, boulevard Albert
Camus, a partir d'octobre 2015, la voirie d'accés a €té bloquée par le lotissement Val Orea II a la
jonction avec I'avenue Albert Camus par une barriére et la réalisation d'un fossé. Puis en 2016, le
conseil municipal a décidé de désaffecter la voie communale Albert Camus et 1'a cédé en voie
privative au lotissement Val Orea 11

1 la SAS Beauregard tente de rechercher une solution au rétablissement de droit de son accés en
application de l'article 682 du code civil, un rapport d'expertise doit étre rendu prochainement pour
déterminer la solution de passage.

Réponse de la commune :

Les services de I'Etat, dans leur avis, sur le PLU arrété, du 22 février 2022 ont demandé le classement de ce
secteur en zone 2AU. La Ville a décidé de répondre favorablement a cette demande en raison, en plus des
motifs invoqués par les services de I'Etat, du défaut actuel d’accessibilité au site.

Sur la notion de risque, le PLU n’a que peu de marges de manceeuvre sur ’anticipation de I'évolution du
PPRIF. Le PLU sera mis en conformité avec la révision ultérieure du PPRIF qui actera le déclassement ou
non du secteur de la zone Orange.

Réponse de la CE :

Ce secteur de la commune est concerné par le risque incendie feu de forét, c'est le principal probléme, pour
l'instant il est classé au PPRIF anticipé en zone orange, donc inconstructible et les sapeurs pompiers du Var
dans leur avis du 3 février 2022 précise « la procédure d'élaboration du PPRIF définitif est en cours de
relance » c'est donc ce document une fois approuvé qui permettra de déterminer le zonage « réel » du secteur
du lotissement Beauregard. Le classement en zone 2AU est la solution qui s'impose dans l'attente du PPRIF
définitif.

*Souleyas

1)Maitre Jorge Mendes, agissant en qualité¢ de conseil des sociétés Beija Flore, parcelles 3506 et
3507 et Finabans, parcelle 2975, classées en zone Af dans le projet de révision du PLU, alors que
ces parcelles sont classées en zone 2AUs dans le PLU approuvé en 2017.

a-depuis aucune nouvelle circonstance de droit ou de fait ne permet de justifier ce changement de
zonage dans ce secteur volontairement classé en zone & urbaniser faisant 1'objet d'une OAP en 2017
et situé comme tel dans le SCOT de 2019.

b-le PADD, du projet de révision, précise que l'espace du secteur Souleyas est situé au coceur d'une
zone agglomérée existante

c-le PADD ne qualifie pas les parcelles concernées d'espaces agricoles, pour rappel le PLU en
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vigueur n'a pas classé ces espaces en zone A parce qu'ils ne constituent pas des secteurs a protéger
en raison du potentiel agronomique, biologique ou économique des terres agricoles (cf. vues
aériennes).

d-le potentiel agronomique, biologique ou économique des terres agricoles du secteur Souleyas
n'est pas démontré dans le projet de révision du PLU, au contraire les parcelles concernées sont
entourées de constructions, des terrains identiques, non construits, sont classés en zone UD, ce
secteur présente donc un caractére urbanisé.

De plus ce secteur est qualifié de secteur a enjeux par le PPRIF anticipé de 2013 qui le classe en
zone EN'l c'est a dire que la défendabilité est insuffisante mais améliorable : or des travaux,
création de la V16, ont été réalisés conformément aux prescriptions du PPRIF

Il demande donc le maintien de la zone 2AUs, comme le demande le Préfet

2)Maitre Jorge Mendes, agissant en qualité de conseil de Monsieur Joaquim Pires, propriétaire :

A- des parcelles F 3385-3319-3320, classées en zone Af dans le projet de révision du PLU, alors
que ces parcelles sont classées en zone 2AUs dans le PLU approuvé en 2017

a-depuis aucune nouvelle circonstance de droit ou de fait ne permet de justifier ce changement de
zonage dans ce secteur volontairement classé en zone a urbaniser faisant I'objet d'une OAP en 2017
et situé comme tel dans le SCOT de 2019.

b-le PADD, du projet de révision, précise que l'espace du secteur Souleyas est situé au coeur d'une
zone agglomérée existante

c-le PADD ne qualifie pas les parcelles concernées d'espaces agricoles, pour rappel le PLU en
vigueur n'a pas classé ces espaces en zone A parce qu'ils ne constituent pas des secteurs a protéger
en raison du potentiel agronomique, biologique ou économique des terres agricoles (cf. vues
aériennes).

d-le potentiel agronomique, biologique ou économique des terres agricoles du secteur Souleyas
n'est pas démontré dans le projet de révision du PLU, au contraire les parcelles concernées sont
entourées de constructions, des terrains identiques, non construits, sont classés en zone UD, ce
secteur présente donc un caractére urbanisé.

De plus ce secteur est qualifié de secteur a enjeux par le PPRIF anticipé de 2013 qui le classe en
zone EN'l c'est a dire que la défendabilité est insuffisante mais améliorable : or des travaux
création de la V16, ont été réalisés conformément aux prescriptions du PPRIF

Il demande donc le maintien de la zone 2AUs, comme le demande le Préfet

2

Réponse de la commune aux deux observations de Maitre Mendes qui portent sur le méme secteur :
Le Préfet du Var, dans son avis du 18 octobre 2016, suite a I'arrét du PLU en vigueur prescrivait le
classement de ces terrains en zone naturelle ou agricole. Cette demande, ainsi que d’autres, n’a pas été
prise en compte par la Ville, ce qui a nécessité la mise en révision du PLU nouvellement approuvé, afin d'y
remédier. A I'occasion de cette révision, la Ville a donc opté pour un classement en zone Af. Ce choix est
Justifié par des traces de cultures historiques détectées sur des photogarphies aériennes anciennes.

La carte du PADD intitulée « Orientation n°3 : un patrimoine paysager et naturel comme cadre attractif.
touristique el naturel », page 21, fait figurer les parcelles des sociétés Beija Flore et Finabans en espaces
naturels.

Le zonage Af est principalement destiné a renforcer le dispositif de protection du massif contre |'incendie.
D’une maniére générale, le réexamen des sites d’ouvertures a 'urbanisation du PLU de 2017 a également
été mis en regard de la réduction des prévisions de croissance démographique réévaluée & 0.3%/an en
compatibilité avec les réflexions conduites dans le cadre du ScoT et dans le cadre du PLH. Ainsi les
capacités de renouvellement urbain et les zones a urbaniser résiduelles moins impactantes sur les paysages
maximois suffisent pour répondre aux besoins en logement.
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Réponse de la CE :

-Le Préfet, dans son avis rendu le 22 février 2022, ne demande pas le maintien de la zone 2AUs pour les
terrains Pires, Finabans et Beija Flore, il précise « le secteur de Souleyas est proposé en zonage UD » (mon
commentaire : seul le lotissement Beauregard I'est dans le projet de révision). « Or il est classé en zone EN']
du PPRIF anticipé, interdisant toute nouvelle construction. Il n'est donc pas cohérent de classer en zone
urbaine un secteur sur lequel aucune habitation n'est aujourd'hui implantée et sur lequel il existe un risque
incendie avéré ».

-D'autre part, le lotisssmment Beauregard ne peut étre comparé aux terrains Pires, Finabans et Beija Flore (si
ce n'est au niveau du risque incendie avec un classement en zone orange indicé EN'1) car le lotissement est
un secteur anthropisé depuis 20 ans et ne peut étre considéré comme agricole, contrairement aux terrains
Pires, Finabans et Beija Flore, qui eux présentent des traces de culture anciennes.

-D'ailleurs pour le classement en zone Af, la commune explique parfaitement les raisons de son choix.

-Enfin, la loi SRU a introduit un principe d'économie en matiere de foncier agricole ; en effet c'est un espace
convoité, en général considéré par défaut comme secteur de peu d'intérét et largement disponible. Et puis les
propriétaires anticipent sur de futurs projets, refusant tout mode de location, pour espérer plus tard valoriser
leur patrimoine. Enfin malheureusement les sols agricoles ne sont pas des ressources renouvelables, ce qui
est artificialisé devient irréversible (extrait de la charte fonciére de la chambre d'agriculture).

Pour toutes ces raisons, le classement en zone Af est pertinent.

B- d'autres parcelles classées en zone N au sud de la piste PPRIFF V16

Il serait cohérent et opportun de classer ce secteur en zone 2AU car cela permettrait une
délimitation claire de la zone N a protéger par les services de pompiers (au nord de la V16) et de la
zone 2AU qui serait au sud de la V16

La dent creuse du Souleyas (secteur a enjeux/zone orange du PPRIF) est comprise entre le V16,
réalisée au Nord, la zone urbaine au sud et a l'est, et un lotissement en cours d'aménagement 2
I'Ouest

Pour se laisser le temps d'¢tudier un projet d'aménagement cohérent, prenant en compte les enjeux
du risque incendie (défendabilité du site) et paysagers (transition ville/massif) :

a-il propose de classer ce secteur en zone AU a l'identique de ce que propose le Préfet dans son avis
du 22 février 2022

b-introduire un périmétre d'attente d'un projet d'aménagement global (PAPAG) qui permettra de
figer le terrain pendant 5 ans, le temps d'élaborer un projet d'aménagement en concertation avec la
ville de Sainte Maxime

Il sollicite la délimitation de la zone 2AU et de la zone N qui devra correspondre au tracé de la piste
PPRIF V16.

Réponse de la commune :

La solution proposée de réaliser un PAPAG sur une zone 2 AU n’a pas de sens dans la mesure ot aucun
permis ne peut étre déposé pour ume construction nouvelle en zone 2AU. L’ouverture effective a la
constructibilité devrait passer par une évolution du document d’urbanisme et la réalisation d’OAP sur les
secteurs au sein desquels la commune exprimerait ses intentions de développement. Cette hypothése n’est
pas d’actualité.

La demande de classement en zone 2AU formulée par le Préfet concerne des terrains classés en UD dans le
projet de PLU révisé qui correspondent au lotissement Beauregard et non ceux objet de la présente
demande.

Pour information, les terrains évoqués sont déja classés en zome N au PLU en vigueur et en EBC
significatifs dans le projet de PLU révisé. Ils ne peuvent étre déclassés sans un accord de la CDNPS.

Réponse de la CE :

D'autant plus vrai que le Préfet en 2016 avait considére que « la loi littoral impose de préserver strictement
ces 3 secteurs naturels (Croisette, Rayol, Souleyas), situés en créte et dans les espaces proches du rivage,
sans possibilité d'y édifier aucune nouvelle construction ».
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De plus, comme le précise le demandeur, ces parcelles sont soumises & un risque incendie avéré, c'est
pourquoi le maintien en zone N de ces parcelles est la solution.

*54 habitants des Lotissements du Grand Souleyas et des Hauts du Souleyas, et 14 habitants des
Lotissements Val Orea 1 et 2

se félicitent de la suppression, dans le projet de révision du PLU, des 3 zones 2AUs a proximité de
leur lotissement.

Toutefois ils s'opposent au reclassement d'une de ces zones, la Croisette, en zone Af, du fait de
I'absence d'intérét agricole du secteur et au regard du risque incendie, ils demandent un classement
en zone naturelle forestiére, avec EBC.

Enfin le maintien en zone urbaine du lotissement inachevé de Beauregard ne leur parait pas adapté
en raison du risque incendie et aussi par rapport 4 l'impact visuel dans le paysage et aux
répercussions écologiques. Ils demandent un classement en zone N avec EBC.

Réponse de la commune :

Dans son avis du 18 octobre 2016, le Préfet prescrivait pour ce secteur un classement en zone A ou N. Le
choix de classer ce secteur en zone Af vient de traces de cultures historiques détectées sur des photographies
aériennes anciennes. Etant en espaces proche du rivage, les terrains ne pourront accueilliv aucune
construction a usage agricole. En ce qui concerne l'intégration d'un EBC, celle-ci pourrait contraindre une
mise en culture de cet espace et n’a fait I'objet d’aucune remarque de la part de la CDNPS.

Le lotissement inachevé de Beauregard sera classé en zone 2AU conformément a la demande des services de
l’Etat.

-Maitre Porta, avocat, pour I'ASA du Grand Souleyas,

-Maitre Porta, avocat, pour I'ADEPS (association pour la défense de l'environnement, du paysage,
de la qualité de vie et de la sécurité du lotissement Grand Souleyas),

a déposé deux dossiers identiques.

Il considere que compte tenu des problématiques de sécurité, paysagéres et routiéres qu'engendrerait
une urbanisation des reliefs collinaires qui surplombent le lotissement, certains ajustements sont
nécessaires :

a) reclassement en zone naturelle N des zones 2AUs Rayol-Souleyas

Les associations se félicitent de ces suppressions et rappelle que le Préfet en 2016 avait considéré
que « la loi littoral impose de préserver strictement ces 3 secteurs naturels, situés en créte et dans les
espaces proches du rivage, sans possibilité d'y édifier aucune nouvelle construction ».

Cela résulte de l'article L123-23 du code de l'urbanisme qui protége les espaces littoraux
remarquables et notamment les boisements proches du littoral présentant une importance paysagére
ou écologique significative, ce qui exclut toute possibilité de classement en zone U ou AU.

b) reclassement de la zone de la Croisette en zone N alors que le projet de révision du PLU la classe
en Af car :

o le site a le caractére d'espace littoral remarquable

o le classement en zone Af est illégal puisqu'il offre des possibilités de construction qui vont au dela
des aménagements légers autorisés par l'article 1.121-5 du code de 1'urbanisme

o ce secteur a €t€ identifié comme orienté suivant le vent dominant et sur le versant montant au
vent, ce risque incendie est d'ailleurs confirmé dans le PPRIF anticipé, secteur classé en zone EN'l
(risque fort a trés fort)

Réponse de la commune :
Le secteur n’est pas identifié comme un espace remarquable au titre de la Loi Littoral. L’état n’a pas remis
en cause la définition des espaces remarquables. La référence a l'article L121-5 semble erronée. S'il est fait

19 Révision du PLU de la commune de Sainte Maxime
Rapport d'enguéte
Dossier £22000043733



référence a l'article L121-24, celui-ci ne s applique pas puisque le secteur n’est pas identifié comme un
espace remarquable. Par ailleurs, la CDNPS n'a pas remis en cause le tracé des EBC significatifs a
protéger au titre de la Loi Littoral sur ces secteurs.

Etant situé en espace proche du rivage le classement en secteur Af n’autorise pas l'accueil de constructions
nouvelles. Ce point sera éire rappelé dans le réglement de la zone Af pour lever toute ambiguité.

Réponse de la CE aux observations de Maitre Porta et des co-lotis :

Je prends note de la réponse de la commune pour le rappel dans le réglement de la zone Af, de I'interdiction
de constructions nouvelles.

Le classement en zone Af, au dela de sa vocation économique (pastoralisme ou culture), va participer au
dispositif de protection du massif des Maures contre les incendies de forét, dans un secteur classé en zone
orange au PPRIF.

De plus, ce classement répond aux objectifs 9, 10 et 18 du PADD qui précisent que les zones agricoles
doivent contribuer & maintenir une mosaique de milieux favorables a la biodiversité, permettre le
déploiement d'une agriculture de proximité et contribuer a la lutte contre les incendies de forét dans le massif
des Maures.

Ainsi, ce classement, comme précisé plus haut, correspond a une réalité agricole historique du terrain et
contrairement aux doutes des riverains des lotissements, permettra une protection contre le risque incendie,
tout en protégeant la biodiversité du secteur et le paysage collinaire.

Ce classement en zone Af doit étre maintenu

¢) rétablissement des anciennes servitudes EBC

I telles qu'elles existaient dans I'ancien POS

o conformément a 1'avis défavorable de la CDNPS de janvier 2016 pour le déclassement de ces 3
secteurs « leur impact sur le paysage est trés important, les boisements participant a la qualité
paysagéere des collines. Ils couvrent respectivement 1,5 ha, 6,8ha et 6,9 ha.

a selon les recommandations de la MRAe dans son avis du 10 mars 2022

Réponse de la commune :

La MRAE a effectué une recommandation concernant les EBC. Lors de la présentation des espaces classés
en EBC en Commission Dépariementale de la Nature, des Paysages et des Sites, cette derniére n’a fait
aucune remarque au sujei de ces terrains. La question de leur classement en EBC pourra toutefois faire
I’objet d’un réexamen a I'occasion d’'une prochaine évolution du PLU.

Réponse de la CE : c'est une proposition intéressante dont je prends acte

d) reclassement en zone N de l'ancien lotissement Beauregard

Ce projet autorisé en 2001 n'a jamais été achevé, a été classé au POS en zone U, puis en UD en
2017 et encore en UD au projet de révision du PLU.

Or il est soumis aux mémes contraintes que les 3 secteurs de Rayol-Croisette-Souleyas :

1 situé sur un relief collinaire boisé visible dans le paysage littoral

1 dépourvu de toute construction, I'urbanisation aurait donc un impact paysager proscrit par l'article
L.121-23 du code de I'urbanisme

o risque incendie fort & trés fort puisque classé au PPRIF en zone EN'1

1 le site du lotissement est localisé dans un réservoir de biodiversité-zone humide- de la trame bleue
identifiée par le Schéma Régional de Cohérence Ecologique (SRCE), la MR Ae a invité les auteurs
du PLU a atteindre le niveau de précision du SRCE et a justifier de la compatibilité de leurs choix
au regard de celui-ci

a la création d'une zone empiétant un tel espace écologique méconnait également l'article L.121-23
du code de l'urbanisme relatif a la protection des espaces littoraux remarquables.
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a la circonstance qu'il s'agisse d'un ancien lotissement inachevé ne fait aucunement obstacle a un tel
reclassement (CE : 11-12-2000)

Réponse de la commune :

Voir réponses précédentes. Par ailleurs le préfet ne mentionne pas le caractére remarquable de ce secteur
dans son avis.

Les travaux de défense contre les incendies ont été effectués.

La trame verte et bleue a été traduite dans le PLU sur la base des réflexions portées initialement dans le
SCoT en cours de révision. Cette trame verte et bleue est prise en compte par le zonage N et A et les
prescription paysagéres et écologiques développées au sein des espaces urbanisés (Espaces verts protégés,
EBC, Protection des abords des cours d'eau...). A ce litre, le secteur de Beauregard est concerné par la
nécessité de préserver des bandes de recul a partir des axes des cours d’eau le longeant ou le traversant.
Conformément a ce qui est écrif plus haut, ce secteur va étre classé en zone 2AU, suite a la demande des
services de I'Etat.

Réponse de la CE :

Le Préfet, dans son avis du 22 février 2022, précise « le secteur de Souleyas est proposé en zonage UD. Or il
est classé en zone EN'l du PPRIF anticipé, interdisant toute nouvelle construction. Il n'est donc pas cohérent
de classer en zone urbaine un secteur sur lequel aucune habitation n'est aujourd'hui implantée et sur lequel il
existe un risque incendie avéré ».

Le classement par la commune en zone 2AU, comme le demande le Préfet, permettra dans ce secteur
anthropisé d'empécher toute construction puisque ces zones ne peuvent pas faire l'objet d'ouverture a
I'urbanisation et plus tard, le PLU sera mis en conformité avec la révision ultérieure du PPRIF qui actera le
déclassement ou non du secteur de la zone orange.

Le classement en zone N ne s'impose pas

-Maitre Jorge Mendes, agissant en qualité de conseil de Monsieur Joaquim Pires, propriétaire des
parcelles F 3385-3319-3320, classées en zone Af dans le projet de révision du PLU, alors que ces
parcelles sont classées en zone 2AUs dans le PLU approuvé en 2017 et d'autres parcelles plus au
nord classées en zone N

Il m'expose que :

« a ce stade, il est trés inquiétant pour la régularité de la procédure & venir et notamment pour la
légalité de I'avis que vous allez devoir rendre de constater une véritable tentative de manipulation
qui peut entacher d'irrégularités la procédure d'enquéte publique.

Je le regrette d'autant que je constate que la démarche concertée a été largement suivie puisque vous
avez regu 26 lettres identiques entre le 10 et le 21 octobre 2022 de propriétaires des lotissements des
Hauts et du Grand Souleyas et mises en ligne sur le site internet d'enquéte publique.

Cette démarche est navrante surtout qu'elle semble avoir été diligentée par le maire de la commune
de Sainte Maxime : »

suit un extrait du courrier envoy€ par le secrétaire des domaines a tous les co-lotis

« le maire est passé dans les AG de certains domaines dont celui du Souleyas ainsi que durant les
pots de quartier pour dire qu'il voulait aller plus loin et reclasser dans le nouvean PLU les trois
zones dont Beauregard en zones naturelles. Dans cet esprit il souhaitait le soutien des colotis des
domaines environnants notamment en écrivant au commissaire enquéteur afin de requérir le
classement de ces zones... »

I1 poursuit en me précisant

« c'est dans ces conditions et a la demande du maire que les colotis des Hauts et du Grand Souleyas
vous ont adressé la lettre type qu'ils ont regu par email et qui était accompagné du texte précité

Le procédé est non seulement indélicat mais il est surtout de nature a entacher d'illégalité toute la
procédure administrative

Le maire ne doit ni influencer ni dénaturer l'avis du commissaire enquéteur, il doit au contraire vous
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permettre de formuer votre avis, recommandations et réserves en toute impartialité et objectivité

A cet égard un vice affectant le déroulement d'une procédure administrative préalable n'est de nature
a entacher d'lllégalité la décision prise que s'il ressort des pieces du dossier qu'il a été susceptible
d'exercer, en l'espece, une influence sur le sens de la décision prise

C'est la raison pour laquelle il me semble important a ce stade de vous alerter sur le sens des
observations recues des colotis des Hauts et du Grand Souleyas

Votre position de commissaire enquéteur ne sera pas liée par les avis exprimés par les participants a
I'enquéte publique et notamment ceux qui ont suivi les demandes du Maire en vous adressant la
lettre type

Les revendications qui visent d'autres parcelles que les leurs, par des propriétaires qui n'ont aucune
lésion de leurs intéréts privés ne pourront résister a l'analyse. »

Réponse de la commune :

Réponse de la Direction des Affaires Juridiques de la Ville sur ce point :

L’avocat de monsieur PIRES parle de vice de procédure (« véritable tentative de manipulation qui peut
entacher d’irrégularités la procédure d’enquéte publique ») ... et d’un risque d’illégalité en ce qui concerne
la procédure d’enquéte publigue.

I cite indirectement une jurisprudence :

« si les actes administratifs doivent étre pris selon les formes et conformément aux procédures prévues par
les lois et réglements, un vice affectant le déroulement d 'une procédure administrative préalable, suivie a
titre obligatoire ou facultatif, n’est de nature a entacher d’illégalité la décision prise que s’il ressort des
piéces du dossier qu'il a été susceptible d’exercer, en l'espéce, une influence sur le sens de la décision prise
ou qu'il a privé les intéressés d’une garantie » (décision CE Ass., 23 décembre 2011, Danthony).

1l en résulte une grille de lecture simple. Un vice de procédure n’entraine l'illégalité d’une décision que :
soit s’il a privé les intéressés d’une garantie.
soit s 'il a é1é susceptible d’influencer le sens de la décision.

Le plan local d'urbanisme soumis a enquéte publique est élaboré a l'initiative et sous la responsabilité de la
commune. Eu égard aux caractéristiques et aux finalités de sa mission, le commissaire enquéteur doit étre
regardé comme [ ‘exercant au titre d 'une procédure conduite par la commune.

Méme en admetiant qu'il y aurait eu des pressions sur des riverains de la part de la municipalité (ce qui
reste a prouver), pressions en arrivant a une vague d'avis concertés (suite auxdites pressions présumées),
encore faut-il que le commissaire-enquéteur en ait lui-méme subi l'influence jusqu'aé manquer d'impartialité
dans ses fonctions.

Décision CE novembre 1976 Raisch et autres.

Tant qu'il est établi que le commissaire enquéteur :

1°) est resté impartial

2°) a diiment motivé son avis (défavorable ou non) le cas échéant avec des réserves ou des recommandations
elles aussi ditment motivées,

la procédure reste réguliére et l'enquéte publique non viciée. »

Réponse de la CE :

Je tiens a apporter une précision a propos de ce courrier :

Le commissaire enquéteur est chargé au cours de I'enquéte publique de recueillir les observations du public,
c'est a dire toutes les observations transmises puis il procéde a la fin de 'enquéte 2 leur analyse pour ensuite
formuler un avis motivé par lequel il se déclare favorable ou défavorable au projet soumis a l'enquéte, cet
avis devant étre personnel et circonstancié.

Au cours de cette enquéte, j'ai regu des personnes en permanence et beaucoup de courriers, chacun exposant
sa situation, ses souhaits, ses demandes

Je n'ai subi aucune pression de quelque personne que ce soit et j'ai ét€ étonnée de la teneur du courrier de
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Maitre Mendes concernant les courriers des co-lotis, pour moi ce sont des observations comme les autres
dont je dois prendre connaissance et analyser.

-Monsieur Stock m'a transmis un courrier pour demander également la non constructibilité des
parcelles 2587 et 2070, l'avenue Marcel Pagnol est le seul accés a ces parcelles. Si ces derniéres
sont non construites a ce jour, elles sont au dessus du vallon de la Croisette et il considére qu'il est
encore temps de libérer ce cours d'eau pour ne pas vivre une catastrophe en cas d'orage

Réponse de la commune :
Ces parcelles sont grevées par la marge de recul liée au Vallon de la Croisette et sont donc pour partie (F
2587) ou quasi-totalité (F2070) inconstructibles.

Réponse de la CE :
dont acte, cette réponse va lever les inquiétudes de Monsieur Stock

*Le Grand Pin
-Monsieur Baumier, lotissement du Grand Pin, se réjouit du classement en N de la zone boisée (tout
en haut du lotissement) alors qu'auparavant elle était en 2AU.

*Les Hauts des Bouteillers

-Monsieur et Madame Giner, propriétaires d'une résidence secondaire, envisagent de vivre bientot a
I'année a Sainte Maxime et souhaitent, avant de s'installer, agrandir leur maison.

IIs sont en zone UD mais sont impactés par le PPRIF. Ils souhaitent connaitre les prescriptions du
PPRIF anticipé pour ce secteur afin de pouvoir concrétiser leur projet d'agrandissement.

Réponse de la commune :

La localisation du bien n’est pas assez précise pour pouvoir répondre. Le PPRIF est disponible sur le site de
la Ville.

Par ailleurs le PLU contient une planche graphique spécifique sur les risques.

*La petite Croisette
-Monsieur Trucy, dont la maison est située en zone UC, souhaite agrandir sa maison a I'étage. Il est

venu se renseigner sur les nouvelles régles applicables pour une extension dans le projet de révision
du PLU.

*La Croisette

-Monsieur PIOPPINI, parcelles 1782 et 1775, demande une modification du zonage afin de pouvoir
surélever sa maison actuelle (R+1) d'un étage pour avoir au final deux étages, il se référe a la
parcelle mitoyenne 514 ou les batiments ont plus de deux étages.

Réponse de la commume :
Monsieur Pioppini a été recu a ce sujet pendant la phase de concertation. Il lui a été expliqué que le secteur
ou se silue sa maison est situé en espace proche du rivage ou ['urbanisation doit étre limitée. En
conséquence, les hauteurs ne peuvent éire augmentées sans risquer de fragiliser le PLU (Cf. document bilan
de la concertation p. 17).

Réponse de la CE : dont acte 4 ces demandes de renseignements

*Domaine des Collines de Guerrevieille
-Monsieur Florian Thevenot, lors d'une permanence et Monsieur Le Blond, Président de ce
Domaine m'expliquent que le domaine, composé de 242 mas, s'étend sur 30 ha au pied de la Haute
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Suane et de la forét domaniale des Maures. Pour protéger cet environnement, ils ont demandé a la
commune que 9,2 ha soient classés en EVP (espaces verts protégés) ou en EBC (espaces boisés
classés).

Ils ont convenu avec la mairie de réserver des espaces discrets et limités afin de permettre la
construction de garages actuellement en nombre insuffisant dans ce domaine.

[Is demandent donc le classement de 9 500 m? en zone constructible pour édifier ces garages selon
le plan joint.

-la commune m'a informé par courrier qu'effectivement, pendant 1'élaboration du projet de PLU, la
ville a négocié avec I'ASL, qui gere ce domaine, le classement d'une partie de ses espaces libres en
espaces verts protéges. Mais une erreur matérielle s'est glissée dans le projet de révision du PLU, ce
qui compromet la réalisation de garages sur la parcelle F 3300

Réponse de la Commune :
Accord de principe de la Ville. Cf courrier au commissaire enquéteur

Réponse de la CE :
Favorable, dans la mesure ol ces garages ne seront pas impactant en termes de paysage ni au niveau du
risque ruissellement des eaux,

*Domaine Val Orea 1

Monsieur Vienne, en qualité de Président de I'ASL de ce domaine, conteste le classement partiel de
la parcelle F594 en EBC. Il rappelle que cette parcelle est classée en zone UD, qu'aucune
justification n'est apportée a l'implantation de cet EBC sur une partie de la parcelle et que le
changement d'affectation de ce terrain ne peut étre fait sans l'accord des copropriétaires du domaine.

Réponse de la Commune :
La Ville souhaite accéder a la demande de 1'ASL du Domaine de Val Oréa 1 avant ’approbation du PLU en
supprimant cet EBC classé comme « non significatif » dans le PLU arrété.

Réponse de la CE : dont acte
*Demande générale sur le territoire de la commune

1-Pergola

-Monsieur Audier suggére a la municipalité d'étudier une disposition spécifique dans le réglement
sur l'implantation des pergolas (indispensables dans la région pour se protéger du soleil sans avoir a
installer un systéme de refroidissement consommateur d'énergie) car du fait de leur caractére
démontable, elles ne peuvent étre assimilées a une construction en dur.

Réponse de la commune :
La Ville ne souhaite pas répondre favorablement a cette demande. Elle souhaite que les pergolas soient
soumises aux mémes régles d’implantation que les autres constructions.

Réponse de la CE :
dont acte, c'est vrai que les pergolas ne sont pas des parasols, qu'on met, qu'on ferme, voire qu'on enléve a la
nuit tombée, mais constituent une installation sur du long terme souvent sur une terrasse.

2-Abattage d'arbres

-Deux personnes suggérent que :

a)les arbres a haute tige et les espaces paysagers importants ou espaces verts remarquables sur les
parcelles privées soient protégés dans ce projet de révision de PLU pour limiter les effets du
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réchauffement climatique, il y aurait ainsi moins d'abattage d'arbres.

b)des contréles soient effectués suite a la délivrance d'un permis de construire (soumis a contraintes
végétales), pour s'assurer du respect de ces conditions.

-I'Association SITE demande de prévoir une réglementation sur l'abattage des arbres au moment des
permis de construire et considére que certains secteurs boisés doivent faire I'objet d'un classement
en EBC pour éviter les abattages abusifs. Sur le secteur de Souleyas, elle souhaite le maintien des
EBC.

Réponse de la commune :

a)Le projet de PLU identifie des EBC, des espaces veris protégés et des jardins remarquables. Il comprend
également des mesures spécifiques en termes de plantations dans les secteurs de prescriptions paysagéres
renforcées. L'ensemble de ces mesures contribue a la protection du milieu naturel et a la lutte contre le
réchauffement climatique.

b)Les visites de conformité, suite a I'achévement des travaux liés a un permis de construire, permettent de
controler ces éléments.

c)Le projet de PLU révisé comprend des mesures protégeant les arbres. 12.4 hectares de lerrains sont
classés en « jardins structurants » et 27.5 hectares en « espaces verts protégés ». Au sein de ces espaces, le
réglement du PLU précise que les arbres doivent étre maintenus en place, sauf en cas de justification
d’abattage en raison de leur état phytosanitaire.

Par ailleurs, six nouveaux EBC ont été créés, représentant environ 2 hectares. La surface totale des EBC sur
la commune s 'éléve a 5465 hectares dont 98% (5399 hectares) sont identifiés comme EBC significatifs.

Sur le secteur du Souleyas, les EBC identifiés dans le PLU en vigueur sont maintenus dans le projet de PLU
Feévisé.

Réponse de la CE :
les réponses de la commune sont précises et argumentées et je n'ai rien a ajouter.

3-Plantations d'arbres
-Une personne souhaite que pour lutter contre le réchauffement climatique, le centre ville soit
végétalisé au maximum et que tout l'existant soit protégé.

Réponse de la commune :
Le projet de PLU révisé prévoit pour toute construction neuve en zone UA un retrait de un métre par rapport
a l'alignement qui devra étre obligatoirement végétalisé.

Dans le cadre du dispositif de subvention pour les ravalements de facades, il est demandé aux bénéficiaires
de cette subvention de végétaliser les facades de leurs bdtiments
Ces mesures participent du projet « Nature en Ville » mené par la Commune.

Réponse de la CE :
C'est une bonne initiative pour faire entrer la nature dans la ville

4-Circulation et vitesse

-Madame Devienne, chemin des Virgiles, parcelles 3394 et 1424, est inquiéte par rapport a la
circulation et 4 la vitesse de motos trial sur ce chemin privé et en impasse, elle demande ce qu'il est
possible de faire.

-Plusieurs personnes m'ont évoqué les problémes de circulation sur la commune surtout en période
touristique, cela crée des contraintes a la population locale.

-Saut du Loup : Famille Chatel-Chaix-Norych demandent a ce que la vitesse soit réétudiée sur la
portion de la D559 actuellement fixée & 70 km, de nombreux accidents ont eu lieu dans ce secteur.
Une limitation de vitesse & 50 km, donnerait de la cohérence a la coupure verte et ses EBC, tout en
sécurisant l'accés a la mer, a la piste cyclable, au parking public et aux deux lotissements de
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Souvenance et du Saut du Loup

-Mesdames Paramelle, avenue Georges Pompidou, sont venues signaler la vitesse excessive et les
nuisances sonores générées par les deux roues sur cette avenue, elles souhaitent que la municipalité
prenne en compte ce probléme en mettant en place, peut étre des ralentisseurs ou/et des radars
indiquant la vitesse

Réponse de la commune :
Ces différentes observations sont un sujet hors PLU

-Madame Saclier évoque la densification de certaines zones qui conduit & une saturation de la
circulation, le chemin des Saquédes en est I'exemple

-I'Association SITE exprime le souhait que soit privilégiée la réalisation d'infrastructures routiéres
indispensables a la fluidité de la circulation avant d'augmenter l'urbanisation avec des projets
immobiliers importants (réalisation de 'ER 35 par exemple)

Réponse de la commune :

-Le projet de PLU révisé comprend des mesures de maitrise de la densité des constructions a venir
(coefficient d’emprise au sol limité a 20% avec un plafond de 400 m? par unité fonciére, limitation de la
hauteur des constructions...).

-La Ville adhére a ce point de vue. Les opérations nouvelles doivent également étre pensées en fonction de la
desserte actuelle et future en lransports en commum.

Réponse de la CE :

La commune en est consciente puisque page 24 du rapport de présentation partie A, elle décline les enjeux en
matiere de mobilité et transport comme :

-l'amélioration des liaisons et transports en commun entre les différents quartiers et le centre ville

-le renforcement des alternatives a la voiture individuelle pour les déplacements du quotidien (domicile
travail)

-la diversification des modes de déplacement a I'échelle de la commune

-l'accueil des projets d'infrastructures de transport et la saisie des opportunités de nouveau partage modal de
la voirie

-l'amélioration du maillage viaire inter quartier

Aprés la réalisation n'est pas instantanée mais le PLU est un document prévisionnel sur plusieurs années.

5-sur les ER (emplacement réservé)
la commune entend renoncer & 'ER 15 (élargissement & 8m de l'avenue du Souvenir Frangais). Elle
demande donc la modification de la liste des ER par la suppression de I'ER 15.

Réponse de la CE :
c'est noté pour la suppression de I'ER 15

6-sur le reglement

A)la commune dans le cadre de 1'enquéte publique :

a-propose une modification sur I'unité fonciére cadastrée AC 1129, AC 47 et AC 827 avenue Jean
Corona d'une surface de 10 000 m>. En raison du caractére fortement boisé€ de ces terrains et de leur
valeur paysagére, la commune souhaite les protéger partiellement au titre de 'article L 151-19 du
code de l'urbanisme et propose le classement d'une partie du jardin en « jardin structurant ». La
commune me précise que la délimitation se fera en fonction de l'intérét des espéces présentes et de
maniére a limiter la division du terrain en deux lots en plus de celui comprenant la maison existante
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Réponse de la CE :
Favorable car ces jardins structurants participent au patrimoine paysager et naturel comme cadre attractif,
touristique et résidentiel de la commune (orientation 3 : objectif 8 du PADD)

b-demande quelques corrections suite a des erreurs matérielles :

o p.26 du réglement a propos du tableau listant le patrimoine bati a protéger

la référence cadastrale a prendre en compte pour le Mas de la Musardine (ligne 61 du tableau, 12
avenue Jean Claude Roussel) est AF 1207

o p.27 du réglement a propos du tableau listant les jardins structurants

-les références cadastrales a prendre en compte pour le jardin situé au 3 bd des Cistes (ligne 2 du
tableau) sont : AD 1552, AD 1460, AD 1551, AD 1550 et AD 1087

-les références cadastrales a prendre en compte pour le jardin situé au 12 avenue Jean Roussel
(ligne 7 du tableau, Mas de la Musardine) sont : AF 1207, AF 1208, AF 154, AF 113 et AF 111

Réponse de la CE :
Pas de probléme pour les corrections de ces erreurs matérielles.

B)I'Association SITE demande que :

a lors de la délivrance d'un permis de construire, il soit prévu un local poubelle en bordure de voie
et une réglementation pour les panneaux solaires.

a en limite séparative de propriété si construction de garage, interdire les toits plats car cela favorise
une vue plongeante par rapport aux voisins.

o pour les terrains en pente : niveau du terrain naturel

les piscines doivent étre en contrebas par rapport 4 la maison et non de plain pied

& pour les lotissements

Elle rappelle que seul le réglement intérieur des ASL est caduc au bout de 10 ans, le cahier des
charges reste valable et continue de s'appliquer.

o dans la zone UD la hauteur totale des constructions prévues a 12m par un assemblement de
facades a un effet trop impactant pour le paysage a protéger

a en Uda la hauteur maximale n'est pas indiquée de maniére précise

o la commune fixe une taille minimale des terrains constructibles « lorsque cette regle est justifiée
pour préserver l'urbanisation traditionnelle ou I'intérét paysager de la zone ».

Réponse de la commumne :

ofl n'y a pas de régles spécifiques sur des dérogations pour les constructions annexes telles les locaux
poubelles. Les constructions doivent par ailleurs respecter le reglement de service de collecte des ordures
ménagéres approuvé par la Communauté de Communes du Golfe de Saint Tropez (Cf. article 9.4 des
dispositions générales du réglement).

tles panneaux solaires sont réglementés par le PLU : par larticle 5.5 des dispositions générales du
réglement pour toutes les zones (panneawx a encasirer ou a disposer a 15 cm maximum de la toiture,
privilégier les poses symétriques, aligner les panneaux avec les ouvertures en fagade...) ; en zone UA, leur
surface est limitée a 30% de la toiture avec un plafond a 40 m’.

tles constructions en limite parcellaire sont interdites dans le cas de toitures terrasses dans les zones UB,
UC et UD.

ol ‘article 4.4 des dispositions générales (applicable & ftoutes les zones) du réglement indigue :
« implantation des constructions doit privilégier au maximum une assise au plus prés du terrain naturel en
évitant les terrassements inutiles et en limitant les affouillements et exhaussements du sol ».

ala hauteur totale des constructions (du point le plus bas au point le plus haut) est limitée a 10 meétres en
zone UD (article 4.1.2).

afl n’existe pas de zone UDa. Quand la hauteur n’est pas précisée pour un sous-secteur de zone, c'est la
régle générale de la zone qui s ‘applique.
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tle projet de PLU révisé comprend un ensemble de régles dont I'effet est de contraindre la constructibilité
sur les parcelles de petites tailles (coefficients d’espaces libres élevés, retrails a 7 m en cas de division de
terrains de plus de 3000 m?)

Réponse de la CE :
Ces réponses sont claires et précises et permettront une meilleure compréhension du réglement

C)Messieurs Mattioli, architecte et Ryckebor, groupe AEI Promotion, font les mémes observations,
ils demandent :

o page 18 du réglement §3 : rajouter, outre les immeubles collectifs de 10 logements, programme
hételier et batiment public

o page 32 du réglement dans le tableau « hébergement hételier et touristique, catégorie M, pour les
hétels classés...1 place pour 10 m? de salle de restauration », il faut préciser si ouvert aux personnes
extérieures

u page 56 du réglement, l'article 4-1-2 « la hauteur totale des constructions ne peut excéder 10
métres et 3 niveaux », ils posent la question du 3éme niveau : il faudrait le dessiner sur I'exemple 1
(p.56) et également sur le schéma illustratif des conditions de mesure de la hauteur (p.19) pour une
parfaite compréhension de ce qu'il faut réaliser

Réponse de la commune :

page 18 : cette proposition sera intégrée dans le PLU révisé. Le stationnement ne devra pas étre aménagé
sous forme de boxes fermés.

Page 32 : la Ville ne souhaite pas accéder a cette demande car rien ne garantit qu'un restaurant réservé a la
clientéle d’un hotel le restera (NB : des exemples existent sur la commune).

Page 56 : les régles de hauteur seront clarifiées pour une meilleure compréhension, et notamment sur la
question des trois niveaux avant I’approbation du PLU.

D)Monsieur Ordner, architecte, fait des remarques et suggestions sur le réglement :

o les dispositions générales

a) article 5-2 page 21/22 : toitures terrasses

les édicules d'accés sont-ils pris en compte dans le calcul des hauteurs maximales et totales des
constructions et si oui, comment ?

b) article 4-3 : hauteurs des constructions et mesures

il faudrait ajouter ces édicules dans la liste des ouvrages permis au dessus de la hauteur maximale

¢) page 19, il faudrait rajouter un schéma en coupe, a la suite du schéma illustatif des conditions de
la mesure des hauteurs

d) article 5-1 page 21 : les fenétres de toit ne sont pas mentionnées, donc autorisées

e) article 5-3 page 22 : mieux encadrer I'emploi des plaquettes parement pierre qui se systématise

Réponse de la commune :

a)Non, les édicules d’accés sont considérés au méme titre que les ouvrages techniques indispensables et ne
sont pas pris en compte dans le calcul des hauteurs maximales et totales.

b)les édicules d’accés seront ajoutés 4 la liste des ouvrages autorisés au-dessus de la hauteur maximale.

c)les régles de hauteurs seront détaillées et/ou explicitées au moyen de schémas.

d)les fenétres de toit ne sont en effet pas interdites.

e)la Ville souhaite maintenir en I’état les dispositions relatives a ’emploi de plaquettes de parement.

Réponse de la CE pour les deux derniéres observations :
dont acte, un réglement précis et bien compris évite les interprétations et fait gagner du temps en déposant
des dossiers conformes
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a Titre 11

a) zone UC,page 50

les modifications par rapport au PLU en vigueur : CES de 20%, au lieu de 35%, hauteur maximale
réduite & 60% sur 2 niveaux, distance entre constructions sur une méme propriété passe de 3m a 5Sm,
plages de piscine & 5Sm des limites et les espaces verts 4 60%, au lieu de 50%

Tout cela rend difficile les extensions ou surélévations car la zone UC correspond a la périphérie du
centre historique avec des terrains de taille modeste et c'est en contradiction avec l'objectif d'une
densification raisonnée aux abords du centre ville (page 17 du PADD)

Il suggére dans cette zone, notamment autour de la salle Pastorelli, une plus grande liberté
architecturale ce qui n'aurait pas d'impact paysager et permettrait des expérimentations
architecturales.

Réponse de la commune :

La restriction des droits a construire sur ce secteur vise a encadrer une densification alors que le secteur ne
dispose pas des infrastructures réseaux suffisantes. Ces éléments sont justifiés dans le rapport de
présentation partie C.

Réponse de la CE :

Effectivement c'est bien expliqué page 52 et 53 du rapport « bien que certains quartiers soient au contact
direct du centre ville, ils présentent un manque d'équipement qui ne leur permet pas d'accueillir une politique
de densification par renouvellement urbain a échéance du présent PLU » : dont acte

b) zone UD

o article 4-1-3 pages 56 et 57

le rez de chaussée n'est pas défini, cela peut préter a interprétation sur un terrain en pente (ex.
courant : extension d'une construction avec niveaux décalés dans la pente)

cet article exclut la possibilité de faire une extension en haut si I'existant au niveau bas est plus petit.
o article 4-2-2 page 57

dans le cas d'une division parcellaire d'une unité fonciére de plus de 3 000m?, est ce que la distance
minimale est portée a 7m (au lieu de 5m) uniquement le long de la nouvelle limite séparative ou sur
toutes les limites séparatives ? Car cela équivaudrait a réduire la zone constructible pour les terrains
issus d'une division.

o article 4-2-4 page 58

pourquoi devoir implanter les plages d'une piscine a 5m de la limite des voies et des limites
séparatives surtout si elles ne dépassent pas 60cm en hauteur par rapport au terrain naturel.

Réponse de la commume :

-les régles de hauteur seront clarifiées pour une meilleure compréhension,

-en cas de division d’une parcelle de plus de 3000 m?, le recul de 7 métres s appliquera a toutes les limites
séparatives de I'ensemble des lots, conformément au préambule du réglement qui précise en page 6 : « Les
régles d’urbanisme contenues dans les dispositions générales et dans chaque zone s’appliquent a chaque lot
de lotissement ainsi qu’a chaque future division propriété ou en jouissance de I'article R 431-24 du code de
['urbanisme ».

-les régles de recul sont aussi des outils pour garantir la végéialisation perceptible des parcelles.

Réponse de 1a CE :

1a aussi c'est expliqué page 57 du rapport de présentation partie C et ces mesures ne sont que la traduction
des objectifs 3, 4, 8, 9 et 12 du PADD qui est de réduire la capacité d'accueil de la zone UD par rapport au
PLU de 2017, afin de mieux maitriser la densification, le développement résidentiel et favoriser le
développement de la nature en ville, ce qui est une bonne chose pour les citadins qui n'ont pas de jardins.
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E)Madame Halbronn souhaite connaitre la description du n°32 dans le tableau des bétis du
patrimoine & protéger, page 25 du réglement, correspondant au M'as Coumpré, 21 avenue Saint
Exupéry, parcelle OF 3523.

Elle demande la nature de ce béti, sa destination actuelle, sa description architecturale et son
environnement qui ont conduit a ce classement, plus une photo dans le dossier de PLU.

Réponse de la commune :
L Architecte des Bdtiments de France a été consulté a ce sujet. La Ville est dans I'attente de sa réponse.
Celle-ci pourra étre intégrée au dossier de PLU.

Réponse de la CE : dont acte

7-sur les planches graphiques

-Plusieurs personnes sont venues se renseigner sur les planches graphiques, exposées a l'entrée du
service, car ils ne les ont pas trouvées trés faciles a lire, idem sur la signification des sigles
correspondant aux différentes zones UA, UB, UC...AU, A et N..,, ils auraient souhaité également
voir apparaitre le nom des principales avenues et plus d'indications sur le nom des quartiers,
lotissements pour pouvoir se repérer facilement.

-I'Association SITE regrette I'absence d'une cartographie suffisante permettanat de visualiser de
maniére claire et précise le nouveau zonage principalement sur la densification des zones proches
du centre ville.

De méme en zone littorale, les secteurs classés en EBC doivent étre indiqués de facon claire et
précise plus particuliérement a 1'intérieur de la zone UD

Réponse de la commune :

Les planches du dossier de PLU sont plus lisibles que les panneaux qui ont été exposés. Des améliorations
pourront toutefois étre apportées.

Les EBC apparaissent clairement sur les planches du dossier de PLU

Réponse de la CE :
Tout au cours de I'enquéte le public a eu du mal 4 lire ces planches graphiques, méme celles du dossier, elles
doivent vraiment étre rendues plus lisibles (noms des quartiers, rues principales, zonage écrit en plus gros...)

-la commune demande une correction suite & une erreur matérielle :

la piéce 4-2 planche 1, indique une zone NA dans le secteur des Virgiles alors que ce zonage
n'existe pas dans le projet de révision du PLU, par contre, ces terrains sont en zone N, c'est donc ce
zonage qui est a prendre en compte.

Réponse de la CE :
Favorable pour la correction

*OAP n°l Les Moulins

-Maitre Jorge Mendes, agissant en qualité de conseil habituel de la Société SERIP, dont le gérant est
Monsieur Joaquim Pires, propriétaire de la parcelle E 1805, sise le Couloubrier, classée en zone
1AU, encadrée par une OAP n°1 Les Moulins (secteur faisant par ailleurs I'objet d'une convention
de projet urbain partenarial, PUP, signé le 13 juin 2014).

1°) considére que le projet de révision du PLU apporte des restrictions a la construction par rapport
au PLU en vigueur : zone 1AU : 6 622m? sdp d'habitat individuel avec 120 logements dont 25 de
LLS (26 850 m? sdp d'habitat collectif avec 220 logements dont 55 LLS en 2017), I'emprise au sol
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est désormais de 20% / R+1 partiel et 60% d'espaces verts ( 50% /R+2 partiel et 20% d'espaces
verts en 2017).

Ces restrictions sont :

o difficilement compréhensibles du fait de I'absence de changement dans les circonstances de droit
et de fait

o incohérentes avec les objectifs du PADD : n® 2 «répondre aux besoins en logements des
maximois et des habitants du Golfe », 8 « préserver strictement les équilibres actuels des paysages
littoraux », 9 «inscrire la ville dans son paysage naturel » et 14 définir un projet paysager
structurant du développement futur, réinvestir l'existant et améliorer le cadre de vie ». Elles ne
participent pas & la création d'extensions qualitatives en continuité des agglomérations de Sainte
Maxime et de Camp Ferrat au titre de la loi littoral.

En conséquence, il considére que les restrictions apportées & la construction par 'OAP n°1
conduiront a la diminution de la densification du secteur et contribueront mécaniquement a une
augmentation de la densification des secteurs littoraux et collinaires.

2°) Il rappelle également I'avis du Préfet en date du 22 février 2022 qui demande sur ce secteur une
densité supérieure a celle qui est prévue et de la mettre en cohérence avec celle de l'urbanisation
plus au Sud, sous entendant qu'une densité de 16 logements a l'hectare n'est pas suffisante.

3°) 11 propose de maintenir les droits du PLU de 2017 pour garantir une densité cohérente avec la
premiére opération des Moulins et assurer la création de logements sociaux suffisants, le secteur
étant directement dessservi par un arrét de bus sur la RD 74.

4°) 11 souligne la méconnaissance des dispositions de l'article L 151-7 du code de l'urbanisme en ce
que I'OAP fixe les caractéristiques des constructions susceptibles d'étre réalisées (CAA Lyon
13/02/2018)

5°) 1l évoque l'avis du Préfet du Var qui conteste la réduction de la zone d'inconstructibilité de la
RD 25 de 75m a 25m, puis la réponse de la commune du 2/08/2022 au Préfet précisant que '0OAP
de la zone 1AU des Moulins sera revue pour intégrer une bande inconstructible de 75m et que dans
la continuité des remarques du SDIS, la programmation de I'OAP sera réévaluée (les secteurs B et C
pouvant tre supprimeés)

6°) Mais il ajoute que la SARL SUD FINANCES PATRIMOINE a obtenu une DP le ler février
2017 pour la création d'un parking et d'une aire de jeux et d'un exhaussement du terrain ainsi qu'une
autorisation de défrichement sur 9 300 m? et ces aménagements concernaient une partie de la bande
des 75m (zone anthropisée depuis) et la zone a enjeux.

7°) Le classement du secteur des Moulins en zone 1AU prend en compte le PPRIF anticipé puisque
la réalisation de la zone de débroussaillement D5, associée a la création d'une voirie de 4m de large
(V7) permettrait la mutation du secteur EN'lh en zone EN2. Les bornes a incendie ont été réalisées
en bordure de voies.

Cette zone apparait donc comme une opportunité pour assurer un développement résidentiel pour
les actifs avec une part significative de LLS.

Réponse de la commune :
La limitation des droits a construire découle :
- de I'objectif de croissance de la Ville revue a la baisse (0,3% par an).
- des projets de renouvellement urbain en entrée de ville notamment qui permetient avec les nouvelles
capacités des zones d’ouvertures a | 'urbanisation de répondre aux besoins en logements.
- de la volonté de limiter les densités et les hauteurs dans le cadre d’une recherche de cohérence
globale paysagére de traitement de ['urbanisation sur les versants littoraux et rétro littoraux.
Par ailleurs, le caractére qualitatif d une opération ne se mesure pas en termes de densité bdtie.

Le courrier du préfet parle de démonstration de cohérence. La cohérence est exprimée par la recherche
d’une dégressivité progressive de la densité pour limiter I'effet front urbain et garantir le maintien et la
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végétalisation du secteur en cohérence avec le reste du développement urbain de la commune.

L'ensemble de ces éléments est justifié dans la partie C du rapport de présentation en démontrant
Uarticulation des OAP avec les ambitions du PADD.

La question de la suppression des secteurs B et C est da ce stade une simple hypothése émise « sous réserve
d’études plus précises » avant I'approbation du PLU, comme il est mentionné dans le courrier de la Ville au
Préfet en date du 02 aotit 2022.

Les travaux prescrits par le PPRIF n’ont pas été réceptionnés par les services de I'Etat et le PPRIF n'a
donc pas été modifié en conséquence.

Réponse de la CE :

Le principal probléme sur cet OAP demeure le risque incendie, les services de la DDTM écrivent a ce sujet :
« le PLU arrété crée trois OAP, dont celle des Moulins, qui ne prennent pas en compte le risque incendie de
forét. En effet ces secteurs relevant d'un zonage AU, ne sont pas urbanisables du fait de la réglementation du
PPRIF anticipé en vigueur. Il convient donc de classer ces zones en N »

ce 4 quoi la commune répond :

« les OAP, comme le réglement des zones 1AU précisent bien que l'urbanisation de ces secteurs est
conditionnée a la réalisation des travaux prévus au PPRIF, a leur réception par les autorités compétentes,
ainsi qu'au déclassement des zones dans le PPRIF définitif »

ce qui soustend que le périmétre définitif de 'OAP telle qu'il apparait dans le projet de révision du PLU peut
évoluer et qu'il faut attendre le PPRIF définitif, mais pour autant le principe de 'OAP sur ce secteur n'est pas
remis en cause car il y a un réel besoin en logements.

Le classement en zone 1AU, dans la mesure ot il permet, non seulement de prendre en compte le risque
incendie, mais aussi de respecter 4 ce jour la non urbanisation du secteur dans l'attente du PPRIF définitif,
peut éire maintenu.

*0QAP n°2 La Beaumette

-Maitre Jorge Mendes, agissant en qualité de conseil de Monsieur Joaquim Pires, propriétaire :

1) des parcelles B4026, 4027, 4028, 4029 et 4031

conteste le classement en zone 1AU + QAP car sur ce secteur, par rapport au PLU de 2017, il y a
une réduction des droits a batir (CES de 20% au lieu de 30%, R+1 partiel au lieu de R+1, 60%
d'espaces verts au lieu de 50%) et acune obligation de création de logements locatifs sociaux (30%
en 2017).

o Ces restrictions, selon lui, sont incohérentes avec les objectifs du PADD : n° 2 « répondre aux
besoins en logements des maximois et des habitants du Golfe », 8 « préserver strictement les
équilibres actuels des paysages littoraux », 9 «inscrire la ville dans son paysage naturel » et 14
définir un projet paysager structurant du développement futur, réinvestir l'existant et améliorer le
cadre de vie ».

En conséquence, il considére que les restrictions apportées a la construction par I'OAP n°2
conduiront a la diminution de la densification du secteur et contribueront mécaniquement a une
augmentation de la densification des secteurs littoraux et collinaires.

a ] rappelle que ce secteur est classé en zone EN'l du PPRIF anticipé et que les travaux prévus par
les annexes du projet de PPRIF, dont la V8, V11, V12, V14 et V15 et les acces Al, A2, A3 ont été
réalisés et réceptionnés.

g Il propose de maintenir les droits du PLU de 2017 pour garantir une densité¢ cohérente avec
l'urbanisation du secteur.

Réponse de la Commune :
La limitation des droits a construire découle :
- de I'objectif de croissance de la Ville revue a la baisse (0,3% par an).
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- des projets de renouvellement urbain en entrée de ville notamment qui permettent avec les nouvelles
capacités des zones d'ouvertures a 'urbanisation de répondre aux besoins en logements.
- de la volonté de limiter les densités et les hauteurs dans le cadre d’une recherche de cohérence
globale paysageére de traitement de I'urbanisation sur les versants littoraux et rétro littoraux.
Par ailleurs, le caractére qualitatif d 'une opération ne se mesure pas en termes de densité bdtie.

Le courrier du préfet parle de démonstration de cohérence. La cohérence est exprimée par la recherche
d'une dégressivité progressive de la densité pour limiter I'effet front urbain et garantir le maintien et la
végétalisation du secteur en cohérence avec le reste du développement urbain de la commune.

L'ensemble de ces éléments est justifié dans la partie C du rapport de présentation en démontrant
Uarticulation des OAP avec les ambitions du PADD.

Le changement de zonage de ces terrains au PPRIF demande une révision de ce document par les services
de I'Etat.

Réponse de la CE :

La encore le principal probléme sur cet OAP demeure le risque incendie, les services de la DDTM écrivent 4
ce sujet :

« le PLU arrété crée trois OAP, dont celle des Moulins, qui ne prennent pas en compte le risque incendie de
forét. En effet ces secteurs relevant d'un zonage AU, ne sont pas urbanisables du fait de la réglementation du
PPRIF anticipé en vigueur. Il convient donc de classer ces zones en N »

ce 4 quoi la commune répond :

« les OAP, comme le réglement des zones 1AU précisent bien que l'urbanisation de ces secteurs est
conditionnée 2 la réalisation des travaux prévus au PPRIF, a leur réception par les autorités compétentes,
ainsi qu'au déclassement des zones dans le PPRIF définitif »

ce qui soustend que le périmétre définitif de 'OAP telle qu'il apparait dans le projet de révision du PLU peut
évoluer et qu'il faut attendre le PPRIF définitif, mais pour autant le principe de 'OAP sur ce secteur n'est pas
remis en cause car il y a un réel besoin en logements.

Dans ce secteur, il faut rajouter le risque inondation, accentué par le remblaiement (par le propriétaire) du
Vallon du Pilon, ce qui diminue fortement la capacité d'écoulement des eaux.

Le classement en zone 1AU + OAP est donc cohérent

2) des parcelles 4030 et 3811 en zone N (2AUh au PLU de 2017)

conteste également ce classement car aucune circonstance de droit ou de fait ne le justifie et la
suppression de la zone 2AUh rend incohérent et inopérant I'ER 35.

ofl précise que le secteur des Beaumettes (secteur a enjeux/zone orange du PPRIF) est compris
entre la déviation avenue du Préconil, correspondant a 1'ER 35 (voie de liaison vers 1'Ouest du
quartier de la Beaumette au carrefour des Bouillonnets au PLU en vigueur) au Nord et la zone
urbaine (UD et UEp) au sud, a l'est et & I'Ouest

Pour se laisser le temps d'étudier un projet d'aménagement cohérent, prenant en compte les enjeux
du risque incendie (défendabilité du site) et paysagers (transition ville/massif) et de réaliser 'ER35
(possibilité d'un PUP) :

a- il propose de classer ce secteur en zone AU

b- introduire un périmétre d'attente d'un projet d'aménagement global (PAPAG) qui permettra de
figer le terrain pendant 5 ans, le temps d'élaborer un projet d'aménagement en concertation avec la
ville de Sainte Maxime

11 sollicite le réexamen du classement en zone N des parcelles classées auparavant en zone 2AUh du
PLA;

Réponse de la commune :
Le déclassement de la zone 2 AUh en zone N est la résultante de la réévaluation des perspectives de
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croissance démographique et des besoins en logements qui peuvent étre satisfaits par renouvellement urbain
et mobilisation des zones d’ouverture & |'urbanisation identifiées dans le projet de révision.

La solution proposée de réaliser un PAPAG sur une zone 2 AU n’a pas de sens dans la mesure oi aucun
permis ne peut étre déposé pour une construction nouvelle en zone 2AU. L'ouverture effective a la
constructibilité devrait passer par une évolution du document d'urbanisme et la réalisation d’OAP sur le
secteur au sein desquels la commune exprimerait ses intentions de développement. Cette hypothése n’est
cependant pas d’actualité.

Par ailleurs, la révision du PLU s'inscrit dans la philosophie de réduction de la consommation d’espaces
inscrite dans la loi Climat et Résilience et les objectifs ZAN a atteindre progressivement d’ici 2050.

Réponse de la CE :

Le classement de ce secteur en zone N est trés cohérent car pris en application des objectifs 5, 6, 8 et 9 du
PADD qui précisent que les zones naturelles doivent contribuer 2 maintenir une mosaique de milieux
favorables A la biodiversité et sont les zones d'appui au confortement de la trame verte et bleue du
territoire...De nouvelles zones naturelles ont été définies par reclassement des zones d'ouverture a
l'urbanisation du PLU de 2017 car ces zones sont soumises 4 un risque incendie (ce qui est le cas pour ces
parcelles) et participent pleinement de la qualité paysagére de la ville de Sainte Maxime

*Demande de renseignements

-Monsieur Neau, boulevard Général Leclerc, s'est renseigné sur le réglement de la zone UD afin de
savoir s'il peut agrandir sa maison

-Monsieur Forneris, lotissement Sud France classé en zone UC, s'est renseigné sur le réglement.
-Monsieur Llinas, lotissement Lex, derriére I'ancien collége, s'est renseigné sur le réglement de la
zone qui est UD.

-Une dame s'est renseignée sur les projets de lotissements dans la commune et notamment dans le
secteur des Moulins

Réponse de la CE :
il s'agit de simples demandes de renseignements qui ont été satisfaites lors des permanences

*Divers

-Madame Gueneau, liquidatrice amiable de la Société Prestige Construction,

o évoque l'évolution d'un contentieux existant depuis prés de 30 ans pour I'immeuble dénommé
Prestige Vacances II situé au 23 chemin des Bouteillers & Sainte Maxime (parcelle F 2262, devenue
F 3127+F 3130) dont les différents propriétaires ont été Monsieur Zakine et la Société Prestige
Constructions qui ont vendu a la SODEMI, qui a cédé a Monsieur Obadia qui vient de le céder a
une société américaine dénommée Filmore Ventures Group LLC.

a demande a ce que la commune veille & préserver l'exécution des décisions de justice rendues dans
cette affaire (CA d'Aix en Provence du 30 mars 1999) et prendre, en cas de besoin toutes mesures
adéquates pour rendre impossible la régularisation ou l'occupation des constructions jugées
illégales.

Réponse de la Commune :
Le zonage du projet de PLU révisé a é1é adapté en conséquence.

Réponse de la CE :
dont acte
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B- Sur les observations des Personnes Publiques Associées (PPA)

La commune m'a transmis le ler décembre 2022, avec ses réponses au procés verbal de synthése
des observations, un document synthétisant les remarques formulées par les PPA et présentant les
réponses que la Ville souhaite apporter dans le cadre du dossier de PLU.

Ce document est annexé dans son intégralité & mon rapport. C'est ainsi que la commune répond
point par point a toutes les recommandations ou observations formulées en précisant les
compléments qu'elle apportera ou en fournissant des explications pour compléter et améliorer la
compréhension de son document.

Pour rappel les Personnes Publiques Associées qui ont répondu :

1°)la MR Ae a recommandé :

a) sur les besoins fonciers et la gestion économe de I'espace

*de compléter le PADD avec les objectifs chiffrés de modération de la consommation d'espace et de
lutte contre 1'étalement urbain

*d'actualiser 'année de référence pour le calcul des objectifs démographiques et expliciter le calcul
du besoin en logements afin d'évaluer le besoin en constructions neuves et définir explicitement le
contour de l'enveloppe urbaine

*de justifier les ouvertures a l'urbanisation prévues au projet de PLU au regard du potentiel de
densification et de renouvellement urbain qui apparait suffisant pour atteindre 1'objectif de 55
nouveaux logements par an fixé par le PADD

b)sur la biodiversité (dont Natura 2000)

*sur les habitats naturels faune et flore d'analyser les incidences du projet de PLU sur la biodiversité
de chacun des secteurs susceptibles d'étre affectés et de proposer des mesures d'évitement et de
réduction, sans reporter cette évaluation a la réalisation des projets

*sur la préservation des continuités écologiques a savoir que les localisations des extensions
d'urbanisation et emplacements réservés projetés soient compatibles avec les orientations des trames
vertes et bleues, et d'inclure la délimitation de la trame noire dans le réseau des continuités
écologiques communales et de définir en conséquence des mesures de lutte contre la pollution
lumineuse.

c)sur le paysage

*de développer 1'analyse des covisibilités des zones d'urbanisation future et de démontrer l'efficacité
des principes d'insertion paysagére dans les OAP au moyen de documents graphiques adaptés

*de prendre des mesures pour protéger la toile de fond collinaire et littorale de l'agglomération
maximoise, en articulier dans les zones classée en EBC au POS antérieur a 2017

d)sur les risques naturels (feux de forét et inondation-ruissellement)

*de justifier l'ouverture a l'urbanisation de zones inconstructibles au regard du PPRIF anticipé de
2013

*de compléter le réglement par un document cartographique a une €chelle adaptée rassemblant les
connaissances en matiére de risques d'inondation et de ruissellement et de revoir le cas échéant les
prescriptions du PLU

*d'évaluer l'augmentation du risque inondation et de ruissellement en aval des secteurs
d'urbanisation future et des secteurs en densification

e)sur l'adaptation au changement climatique

*de justifier la compatibilité du projet de révision du PLU avec le plan climat, air, énergie territorial
(PCAET)

*de préciser comment les études mentionnées dans le PCAET ont ét€ prises en compte concernant
l'adaptation au changement climatique
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2%)le Préfet du Var a formulé des remarques sur le fond concernant, auxquelles la commune a
répondu le 2 aofit 2022 :

-l'application de la loi littoral

-le domaine public maritime

-I'évolution démographique, le besoin en logement et la capacité d'accueil
-I'habitat

-les Orientations d'’Aménagement et de Programmation (OAP)

-le secteur de Souleyas

-la prise en compte des risques

-les EBC

-la compatibilité avec les plans et programmes de norme supérieures

-les servitudes d'utilité publique (SUP) et annexes

3°)l'avis de la CDNPS

*favorable pour classement en EBC significatifs de 10 secteurs de la commune représentant 5
441,71 hectares

*favorable pour le déclassement de I'EBC du Saut du Loup (130m?)

*défavorable pour le maintien en EBC ordinaire du secteur E3 Tapoulerin (42,3 ha), fait partie des
EBC significatifs de la commune.

4°)l'avis favorable de la Chambre d'Agriculture du Var sous réserves de

*]a prise en compte de l'enjeu de reconquéte agricole par la relocalisation de 'OAP Les Bosquettes
sur un secteur n'impactant pas le potentiel de production agricole et par la levée d'EBC sur les lieux
dits Les Davids et Barbedai

*les modifications a apporter au réglement de la zone A

*la mise en ceuvre pour les exploitations impactées du principe du potentiel de production et de
mesures compensatoires a la perte de surface ou de revenus

*]a relocalisation de I'ER 9 en dehors d'une zone agricole cultivée ou a potentiel

5°)'avis favorable sous réserves de la CDPENAF de :

a)la suppression de I'ER 9 ou sa relocalisation

b)de compléter et modifier le réglement des zones A et N

que le principe ERC (éviter, réduire, compenser) soit mis en ceuvre, notamment en cas d'atteinte a
l'aire parcellaire AOC

6°)le constat par les Sapeurs Pompiers du Var de la non inscription dans la liste des SUP du PPRIF
pris par anticipation, et les recommandations techniques dans le cadre d'intervention des secours sur
le territoire de la commune qui est exposée au risque feu de forét. Enfin les dispositions spécifiques
aux zonages : les 3 OAP et les différentes zones UA, UB, UC, UD, UE, UG, AU, 1AUE, 2AU, A,
N

7°)les observations du Département du Var en maticre de :

-voirie routiére départementale, dont plusieurs concernent les ER 2, 5, 4, I'ancien ER 25 au POS et
le contournement de Sainte Maxime : ER 1.2 dont le département demande la suppression
-sauvegarde du patrimoine archéologique,

-itinéraires de randonnée

8°)les observations de I'ARS sur les pollens et allergies, l'exposition a la pollution de l'air, la
protection de la ressource en eau potable, 1'alimentation en eau potable, notamment hausse de la
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consommation en période estivale qui a pour conséquence que le développement de la capacité
d'accueil touristique doit se faire en fonction de la capacité a délivrer de 1'eau potable en période
estivale.

9°) RTE rappelle les SUP: la liaison aérienne 63kv Grimaud-Ste Maxime, la liaison aéro-
souterraine 63kv Puget-Ste Maxime et le poste de transformation 63kv Ste Maxime, demande que
dans le réglement soit intégrées des mentions spécifiques d'une part dans les dispositions générales,
d'autre part dans les dispositions particuliéres pour les lignes électriques HTB, et enfin demande le
déclassement des EBC situés sous les lignes électriques.

10°) la CCI du Var avec quelques réflexions sur le développement des infrastuctures numériques et
l'acces au trés haut débit ainsi que sur des mesures en faveur du logement des saisonniers (cf SCOT
du Golfe de St Tropez)

D'autres PPA, Chambre des Métiers et de I'Artisanat du Var, Mairie du Muy, Conseil
d'agglomération de Dracénie-Provence-Verdon, ont donné un avis favorable.

Fait au Rayol Canadel le 7 décembre 2022
La Commissaire Enquéteur

k"

1

Elisabeth VARCIN
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