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A — CHOIX ET JUSTIFICATION DU
PROJET D'AMENAGEMENT
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1 = Choix retenus et justification du Projet d’Aménagement et
de Développement Durables (PADD)

L’actuel Plan d’Occupation des Sols (POS) de la commune de Six-Fours-les-Plages a été approuvé le 26
juin 1996. Ce POS a été partiellement annulé par décision du Tribunal Administratif (TA) de Nice du
27 mai 1997 ;

- Zone UAa du Brusc — POS autorisant la construction en continu de tout type de constructions et
d'occupations des sols, sans établissement de superficie minimale, de Coefficient d'Emprise au Sol ou
de Coefficient d’Occupation du Sol (COS). Cette zone étant caractérisée par un bati existant constitué
de petites maisons basses, Le TA a jugé insuffisante la prise en compte de la protection du site —
erreur manifeste d’appréciation

- Zone UAb des Lones — POS autorisant un front bati continu d’une hauteur absolue de 8 m aux lieu et
place de I'habitat & dominant pavillonnaire existant. Le TA a jugé que les dispositions du POS
engendreraient une extension non limitée du front de mer - méconnaissance L.146-4 Il du CU (loi
Littoral).

- Zone UF — Fenétres de constructibilité¢ au sein des EBC du quartier des Lauves, situées au
dessous de la zone de préemption des ENS et jusqu’au pont menant a I'lle du Petit Gaou — POS
comportant des fenétres de constructibilité ne correspondant pas a des constructions ou installations
existantes. Dans la mesure ou les dispositions du POS permettraient de nouvelles constructions dans
un massif forestier présentant un intérét paysager, le TA a souligné une erreur manifeste
d’appréciation

- Zone ND - fenétre de constructibilité au sein des EBC du quartier des Gardiéres (au Sud-Est du
Brusc) — méme motif que pour zones UF quartier des Lauves — erreur manifeste d'appréciation

- ER n°97, 105, 106, 130, 137, 138 et 139 — Emplacements Réservés (ER) du POS prévoyant
I'élargissement des chemins existants au sein d’entités naturelles d'intérét paysager. Le TA a jugé
insuffisante la justification de ces élargissements — erreur manifeste d’appréciation

- ER n°100 et 103 — méme motif que les ER précédents — toutefois I'annulation par le TA de ces ER ne
porte que sur les trongons en zone naturelle : & partir du croisement des chemins des Congues et des
plaines jusqu’'au droit de 'espace boisé sur le chemin de Talian

- ER n°114, méme motif que les ER précédents — toutefois 'annulation du TA ne concerne pas la partie
du chemin du Vallon qui se termine & l'avenue de la Mascotte (maintien de I'élargissement a 8 m)

- ER n°60 - ER au sein de la Villa Cécile. Le TA a jugé insuffisante la prise en compte de l'enjeu de
protection du caractére historique du bati et de son environnement — erreur manifeste d’appréciation

Une premiére révision générale du POS a été prescrite par délibération du Conseil Municipal du 31 juillet
2001 et a abouti & une approbation du Plan Local d’Urbanisme (PLU) le 23 décembre 2004.
L’élaboration de ce PLU visait a répondre a plusieurs objectifs :

- une mise en cohérence avec la réglementation en vigueur (loi SRU/UH...)

- une meilleure prise en compte et préservation de I'environnement et des spécificités paysagéres de la
commune : reclassement des anciennes zones NB du POS en zone Naturelle (N), identification des
élements d'intérét écologique / paysager en vue de leur protection / préservation (éléments paysager
remarquables, espaces a planter / perspectives & préserver...), identification et préservation des
propriétes remarquables...

- une réflexion sur la mixité des fonctions, les formes urbaines et les densités
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- une reprise des dispositions réglementaires, en adéquation avec I'existant et avec la cohérence
territoriale d’ensemble. Le nouveau document d'urbanisme a engendré la redéfinition des zones de
developpement urbain — au bénéfice des espaces agricoles/naturels — et notamment les zones A
Urbaniser (AU) sur principales potentialités fonciéres constructibles du territoire communal

- une intégration plus précise et compléte des dispositions de la loi Littoral : distinction de zones
spécifiques correspondant aux espaces remarquables du littoral — L.146-6 du CU — a préserver
strictement, redéfinition du cadre réglementaire au niveau du front de mer (et notamment des zones
annulées par décision du TA du 27 mai 1997)...

Ce PLU a fait I'objet d’'une annulation par décision du Tribunal Administratif (TA) de Nice du 11
décembre 2008, qui a été confirmée par décision de la Cour Administrative d’Appel de Marseille du 30
juin 2011.

Le TA a jugé insuffisante la note explicative jointe aux convocations des conseillers municipaux a la
séance d’approbation du PLU (uniquement rappel des phases antérieures d'élaboration du PLU et
recensement des modifications apportées par rapport au projet sans hiérarchisation ni explication des motifs
et choix retenus par la commune, pas de mention des observations recueillies lors de I'enquéte publique....).

Par ailleurs, la decision du TA a souligné une insuffisante prise en compte des dispositions de la loi
Littoral :

- Zones UP du Brusc (port et base nautique) et UPI des Lénes (Bonnegrace), définies a l'extérieur
des installations existantes et réglement n'autorisant pas dans ces zones que les aménagements
légers admis au titre de l'article L.146-2 du Code de I'Urbanisme. Le TA a jugé insuffisante la
préservation des espaces remarquables du littoral (L.146-6 du Code de I'Urbanisme). Toutefois, la
décision de la Cour Administrarive d'Appel de Marseille du 30 juin 2011 a affirmé la commune de
Six-Fours-les-Plages comme fondée a soutenir que le TA a annulé a tort la zone UPI de
I'espace marin de la plage de Bonnegréce.

- UZCB (ancienne zone B du PAZ de la Coudouliére) — le TA a jugé que par ses caractéristiques, cette
zone doit étre qualifiée d'Espace remarquable au sens du L.146-6 du Code de I'Urbanisme (dans
laquelle seuls les amenagements légers listés au R.146-2 du Code de I'Urbanisme sont autorisés).
Toutefois, la décision de la Cour Administrative d'Appel de Marseille du 30 juin 2011 a affirmé la
commune de Six-Fours-les-Plages comme fondée a soutenir que la zone UZCB de la
Coudouliére ne constitue pas un espace remarquable du littoral au titre de Particle L.146-6 du
Code de I'Urbanisme.

Cette annulation du PLU, engendrant un retour au POS partiellement annulé de 1996 et aux Plans
d’Aménagement de Zone (PAZ) des ZAC de la Coudouliére, des Marines d’Aryana, du Parc d’Activités des
Playes et de la Millonne, a induit notamment :

- une réouverture a l'urbanisation des zones NB : zones d’habitat diffus périphériques ne bénéficiant
pas d'une desserte par la voirie/réseaux/défense incendie suffisante, soumis au risque Feu de Forét
et induisant une poursuite de I'étalement urbain.

- une réouverture a 'urbanisation des propriétés remarquables (zones UJ du PLU annulé)

Ainsi, le développement urbain permis par le POS s’avére plus important, sur des espaces
périphériques soumis & l'aléa Feu de Forét ce qui est contraire aux enjeux de Développement Durable,
de limitation de I’étalement urbain et de la consommation d’espaces, affirmés notamment par les lois
SRU, UH ou encore Grenelle.

Par ailleurs, le retour au POS a supprimé l'identification et les dispositifs de préservation des
caracteéristiques paysagéres et environnementales plus ponctuelles du territoire communal
(propriétés remarquables, éléments de paysage a préserver, perspectives remarquables...). Une partie des
espaces potentiellement constructibles du POS présente de forts enjeux patrimoniaux, paysagers et/ou
écologique, tant en frange immédiate d’espaces naturels d'intérét écologiques (collines Tante Victoire et du
Fort de Six-Fours, massif du cap Sicié...), qu'au sein des espaces urbains actuels de la commune
(propriétés remarquables, espaces verts et éléments d'intérét paysager plus ponctuels...)

Enfin, les dispositions de I'actuel POS partiellement annulé manquent de précision et/ou de cohérence
avec l'existant (délimitation des zones et dispositions du réglement associé...) et avec les orientations de
développement que la municipalité veut retenir pour Six-Fours-les-Plages a I’horizon 2025.
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D’autre part, le document d'urbanisme communal doit étre compatible avec plusieurs documents supra-
communaux et servitudes ont été approuvés :

le Schéma de Cohérence Territorial (SCOT) Provence Méditerranée approuvé le 16 octobre 2009

le Programme Local de I’Habitat (PLH) Toulon Provence Méditerranée 2010-2016, approuveé le 2
octobre 2010 et modifié le 25 juin 2011

le Plan de Déplacements Urbains (PDU) Toulon Provence Méditerranée, approuvé le 6 juillet 2006
le Plan de Prévention du Risque Inondation (PPRI) relatif a la Reppe, approuvé le 25 mars 2010

Objectif de la révision générale du Plan d'Occupation des Sols (POS)

et de I'élaboration du Plan Local d'Urbanisme (PLU) de la commune de Six-

Le Plan d'Occupation des Sols (POS) partiellement annulé en vigueur ne répond plus aux exigences
actuelles de 'aménagement de la commune et il y a lieu d’établir un document d’'urbanisme répondant aux
dispositions édictées a l'article L.121-1 du Code de I'Urbanisme.

Ainsi, il convient de mettre en révision le POS et d’élaborer un Plan Local d'Urbanisme (PLU) sur 'ensemble
du territoire communal pour les principaux motifs suivants :

regulation de la progression démographique de Six-Fours-les-Plages
limitation de I'expansion de l'urbanisation en corolaire

maitrise du morcellement excessif

combattre le développement d’'un bati désordonné

respect des dispositions de la loi Littoral et notamment respect de la notion d’extension limitée de
l'urbanisation dans les espaces proches du rivage

préservation du patrimoine naturel
protection de I'environnement
mise en valeur et développement des différents quartiers composant la commune
valorisation des atouts de la commune :
- un tourisme diversifié grace a un patrimoine culturel et naturel varié
- un potentiel important de développement économique dans le secteur des Playes
- une qualité de vie
intégration des derniéres evolutions Iégislatives et réglementaires,

intégration des etudes complémentaires réalisées sur des secteurs définis et des projets : remise en
sécurité, aux normes environnementales et a niveau des infrastructures du port du Brusc, étude
urbaine realisée dans le cadre de la réflexion de I'ouverture a I'urbanisation du secteur Mourret — Bas-
Mouriés, projet de reconversion du site de I'ancien laboratoire DCN du Brusc, études de prospection
menée par lEPC PACA afin de répondre aux besoins en logements sociaux...

nécessaire cohérence entre le projet de développement communal, le SCOT Provence Méditerranée
et le PLH Toulon Provence Méditerranée 2010-2016 notamment

elaboration d’un document conciliant I'équilibre entre développement et préservation des espaces et
paysages naturels, la diversité des fonctions urbaines et la mixité sociale et le respect de
l'environnement. |l sera également le vecteur pour promouvoir et développer les constructions
présentes et futures répondant aux exigences de performance énergétique.

Afin de permettre a la commune de Six-Fours-les-Plages de disposer d'un nouveau document d'urbanisme
qui réponde a ces exigences, qui integre les dispositions des documents supra-communaux et qui tienne
compte de I'évolution de la commune, I'élaboration du Plan Local d’Urbanisme (PLU) a été prescrite par
délibération du Conseil Municipal en date du 18 mai 2009.
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1.2 = Les grands enjeux du diagnostic

En synthése du diagnostic territorial, le tableau suivant présente les principaux enjeux identifiés concernant
la commune de Six-Fours-les-Plages. Ces enjeux ont servi de socle pour concevoir le Projet

d’Aménagement et de Développement Durables (PADD) du PLU :
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