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DEPARTEMENT DU VAR REPUBLIQUE FRANCAISE

MAIRIE DE -(-U-0-
SIX-FOURS-LES-PLAGES 0 0 0

MEMBRES EN EXERCICE : 39 Séance du 06/06/14

Présents : 33 | Exprimés: 30

Pour Contre Abstention(s)

30 0 9

Objet : PLAN LOCAL D'URBANISME - NOUVEAU BILAN DE LA CONCERTATION ET
NOUVEL ARRET DU PROJET

N° 14084

Le six juin deux mille quatorze a 16h54, le CONSEIL MUNICIPAL de SIX-FOURS-LES-PLAGES,
régulierement convoqué, s’est réuni au nombre prescrit par la loi, dans le lieu habituel de ses séances
,s0us la présidence de Jean-Sébastien VIALATTE, Député-Maire,

Etaient Présents : M. Jean-Sébastien VIALATTE, M. Joseph MULE, Mr.;ls‘.’_&ghés ROSTAGNO, M.
Thierry MAS SAINT GUIRAL, Mme Dominiqgue ANTONINI, M. Yves DRAVETON, Mpie Viviane
THIRY, M. Joél TONELLI, Mme Christiane GIORDANO, M. Patrick PER &2, Mme Delphine QUIN,
M. Hervé FABRE, Mme Nadine ESPINASSE, Mme Evelyne ENGELMANN, M. Denis PERRIER,
M. Philippe GUINET, Docteur Guy MARGUERITTE, M. Jean-Philippr: PASTOR, Mme Régine
AGUILLON, Mme Fabiola CASAGRANDE, Mme Béatrice BROTONS, Mme'Sandra KNTZ,
Maitre Jérémy VIDAL, Mme Stéphanie CASSAR, Mme Gistéle HAMM-CREVAU, M. ‘Pierre
SINISCALCO, M. André GIMENEZ, M. Frédéric BOCCALETTI, M. Jacaues JACHETTA, Mme
FRANCOISE JULLIEN, M. Gérard NAVARRO, Mme Frangoise BERGEOT, M. Erik TAMBURI

Procurations : Mme Dominique DUCASSE & M. Patrick PEREZ, M. André MERCHEYER a M.
Yves DRAVETON, Mme Sylvie MAHIEU a M. Denis PERRIER, Mme Jocelyne CAPRILE i
Docteur Guy MARGUERITTE, Docteur Bruno ROURE 4 M. Joseph MULE, M. Gil BAISSAT i
Mme Fabiola CASAGRANDE

Absents :

Excusés :
Sorti(es) en cours de séance : Mme Rostagno & 17h15- Mme Thiry & 17h42

Retour(s) en cours de séance : Mme Rostagno & 17h18-Mme Thiry a 17h45

Secrétaire de Séance : MME KUNTZ

- Cléture de la Séance : 201126

COMMUNE DE SIX-FOURS-LES-PLAGES

DELIBERATION DU CONSEIL MUNICIPAL
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peuvent e prises en compte compte tenu des enjeux paysagers & préserver.

Les modifications apportées au projet de PLU précédemment arrélé sont les suivantes :

Sur le zonage :

Prise en compte de Uavis de la Commission des Sifes du 28 mai 2013 :

Deux réserves sur les modifications avaient été formulées sur le secteur Colline du Fort de Six Fours et le secteur
la Pétugue Saint Jean.

La commune pouvant justifier de 'existence 1égale des constructions édifiées, la reprise du déclassement d'EBC
sur les parcelles n°439 et 440 a été opérée afin de le limiter au seul chemin d'acces.

De la méme maniére, sur les parcelles n°1530, n°1549 a 1552 du secteur de la Pétugue Saint Jean, les
constructions de piscine ayant ét¢ légalement édifiées, la suppression des EBC ainsi justifiée est donc maintenue.
De plus, en limite Est de la zone UFp, lieu dit « Pied », en limite du Cap Sicié, la réduction d'EBC initialement
prévue est supprimée,

Prise en compte de 'avis des personnes publigues associées :
Préservation des continuités écologiques :

Le projet de SRCE (Schéma Régional de Cohérence Ecologique) identifie les cours d'eau de La Reppe, du
Bouchou, du Rayolet, des Roches Blanches et des Salles comme éléments constitutifs de la Trame Bleue de la
Commune.

Les abords immédiats de ces cours d'eau sont quasi intégralement artificialisés au niveau des zones urbaines les
plus denses (centre Reynier, abords des principales voies départementales et de la frange littorale). Toutefois, des
lin€aires boisés/végétalisés accompagnent toujours ces cours d'eau plus ponctuellement au sein des zones
pavillonnaires plus périphériques (piémonts du Cap Sicié principalement).

Ainsi ces linéaires boisés/végétalisés sont identifiés au titre du L.123-1-5-111-2° c.u Cod‘, de J'urbanisme dans le
nouveau projet de PLU.

Préservation des perspectives remarqguables :

La Préfecture invite la Commune 2 identifier au sein du zonage du PLU le poirt de vue -emarquablc i po€server
depuis la Chapelle Notre Dame de Pépiole sur la plaine des Négadoux. Cette parspemve 23t :unsz portde sur les
documents graphiques au titre du L..123-1-53-ITI-2° du Code de l'urbanisme.

Adaptation du cadre réglementaire aux plages concédées :

La Préfecture invite la commune i reconsidérer le cadre réglementaire établi dans le projet'de PLU afin de
I'adapter aux plages concédées existantes sur la Commune (Plages de Bonnegriice, d= la Coudouligre, du Cros et
des Charmettes).

Ainsi des sous secteurs spécifiques sont distingués au sein du zonage du PLU :

Plage de Bonnegriice : emprise de la zone UPI correspondant & la plage concédée reclassées en sous secteur
UPle. L'emprise hors plage concédée étant maintenue en secteur Upl.

Plage de la Coudouliére : emprise de la zone Nla et N2 correspondant a la plage concédée reclassée en sous
secteur Nlp.

Plage du Cros : emprise de la zone N2 correspondant 2 la plage concédée reclassée en sous secteur Nip.

Plage des Charmettes : emprise de la zone UP| correspondant & la plage concédée reclassée en sous secteur
UPlc. L'emprise hors plage concédée est maintenue en zone UPL.

Par ailleurs, la Commune souhaite également reconnaitre la plage des Roches Brunes (située sur la partie Nord

du périmétre portuaire de la Coudouliére) a travers un cadre réglementaire adapté. Ainsi, une partie de la zone
- N2 du projet de PLU initial est reclassée en zone N1p (plage).

Cette réduction du périmetre portuaire initial vise 2 affirmer la vocation de plage du secteur concerné. De plus,

dans le but de simplifier le zonage/réglement du PLU, le sous secteur Nla limitrophe (ouvrage de protection
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l'objet de cet ER : équipements touristique et/ou associatif et jardin public — quartier du Brusc.

Modification de l'emprise de Ja zone LAUG — secleur Allegre :

En cohérence avec l'enjen affirmé au sein du PADD d'encadrer l'urbanisation future de la Commune —
notamment dans les objectifs de gestion économe de 'espace et de diversification de l'offre en logements — une
zone 1AURG a €té élablie sur la principale potentialité d'urbanisation existante au sein des tissus urbanisés du
secleur Allegre.

L'urbanisation de cette zone est conditionnée 2 la réalisation d'une opération d'ensemble & vocation d'habitat,
devant comporter au minimum 35% de logements sociaux.

Dans ce contexte, et afin de garantir une urbanisation cohérente du secteur, la délimitation de la zone 1AURG
nécessite d'éure reprise afin d'y intégrer la parcelle bitie cadastrée section AZ n°346 en cours d'acquisition par
I'Etablissement Public Foncier PACA.

En conséquence, la cartographie de I'OAP n°8 — établie sur la zone | AUR6 est également actualisée. Dans le
méme temps, le principe de connexion viaire & créer pour desservir la zone inscrit dans I'OAP est complété afin
de prévoir une seconde option : un accés depuis la voie existante en limite Nord de la zone.

Corrections d'erreurs matérielles :

Secteur Guigou : rattachement d'une construction existante et régulitrement édifiée d la zone UE (parcelle
cadastrée section AC n°70).

Secteur des Playes : reprise de I'emprise des espaces 2 planter & proximité du hameau d'Augias, en cohérence

avec le permis de construire délivré en 2009 et modifié en 2012 sur les parcelles cadastrées section CW n°144,
145 et 192,

Sur le réglement :

Prise en compte des avis des personnes publiques associées :

Reprise des dispositions générales du réglement :

Pour plus de clarté et afin de faciliter I'application du zonage/réglement, la Prérecture invite la Commune 2
intégrer une partie des éléments de I'annexe 1-3-e du rapport de présentation au sein des dispasitions ginérales
du réglement. ‘ B

Ainsi les €léments relatifs aux régles générales d'urbanisme, aux servitudes d'utilité publique, & la loi littoral, aux
opérations déclarées d'utilité publique, & la reconstruction des bitiments sinisirés, aux eniplacements réservés,
aux zones de bruit, 4 l'article L..111-1-4 du Code de I'urbanisme, & la protection du patimoiac archéologique, aux
rappels et définitions, ainsi qu'a la constructibilité autour du cimentigre de Conrrens, sons intégrés au sein des
dispositions générales du réglement.

Modification des articles 2, 4, 5, 6,7, 9 ainsi que 12 et 13 devenus respectivement 11 et 12 suite & la suppression
de l'article 11 de ces dispositions générales.

Concernant les bonus de constructibilité instaurés au titre des articles L.127-1 et L..128-1 du Code de l'urbanisme
(diversité de I'habitat / performance énergétiques et énergies renouvelables) ces derniers sont sur demande de la
Préfecture également intégrés dans le réglement du projet de PLU de la maniére suivante :

- création de l'article 13 au sein des dispositions générales du réglement : « dispositions favorisant la diversité
de T'habitat (art. L.127-1 du code de 'urbanisme) qui précise que dans les secteurs délimités en annexe 7.2g du
projet de PLU « la réalisation de programmes de logements comportant des logements locatifs sociaux au sens
le l'article 1.302-5 du code de la construction et de [I'habitation bénéficie d'une majoration du volume
constructible tel qu'il résulte des régles relatives au gabarit, 4 la hauteur et & 'emprise au sol. Cette majoration ne
peut excéder 50%. Pour chaque opération, elle ne peut étre supérieure au rapport entre le nombre de logements
locatifs sociaux el le nombre total des logements de l'opération. »

- .création de l'article 14 au sein des dispositions générales du réglement : « dispositions favorisant la
performance énergétique / les énergies renouvelables dans la construction (art. L.128-1 et L.128-2 du code de
urbanisme) » qui précise que dans les secteurs délimités en annexe 7.2h du projet de PLU « un dépassement
des regles relatives au gabarit résultant du PLU est autorisé dans la limite de 10%, de 20% ou de 30% (selon les
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instauré :

zone UFb (ancien laboratoire DCN du Brusc) puisqu'il s'agit d'une zone & plan de masse ¢Oté en 3 dimensions
zone UH : zones dévolues & la défense nationale

zone UGa : cimetiére de Courrens

zones UPl/ UPlc : plages

zones UP : porls

zones UZAPI et UZAP2 (ZAC Marines d'Aryana) : parkings et aménagements lices a la plage et littoral

Le périmetre dans lequel une bonification de 20% au titre de l'article L.128-1 du Code de l'urbanisme est établi
en annexe 7.2h du PLU et concerne tout ou partie des zones suivantes du projet de PLU : UAa, UCa,
UDa/UDb/UDI, UE, UG/UGbH/UGce, UI/UIb, UL, UTcl/UTh, UZA (ZAC Marines d'Aryana), UZC (ZAC de la
Coudouliére — hors UZCA7, UZCD2-3 et 5), UZM ( ZAC du parc d'activités de la Millonne), UZP (ZAC du
parc d'activités des Playes), IAUhG & 7, 2AUal/2AUa2.

Actualisation de la réglementation relative au risque feu de forét :

Sur les demandes de la Préfecture et de la DDSIS, les éléments suivants ont été actualisés au sein du réglement
du projet du PLU :

- mise & jour de l'annexe 1 du réglement « dispositions générales en matiére de défense et de lutte contre
lincendie » : références au nouveau code forestier (débroussaillement - article L.134-6 et 1..134-8) et a Parrété
préfectoral sur le débroussaillement du 20 avril 2011.

Ledit arrété est ajouté en annexe 7.2k du PLU « Aléa feu de forét ».

- intégration des dispositions transmises par la DDSIS et pouvant étre prises au regard du risque fen de forét au
sein de I'annexe 7.2k du PLU « Aléa feu de forét » et ajout d'une mention renvoyant a ces dispositions au sein
de I'annexe 1 du réglement « Dispositions générales en matiére de défense et de lutle contre l'incendie ».

- reprise des largeurs minimales de voirie établies par la DDSIS au sein des dis;_:oéi_tions générales du PLU —
article 15 — et ajout d'un renvoi i cet article au sein des articles 3 de l'ensemble des zones J/ AU du PLU.

Les largeurs minimales de voirie & respecter (pour la défense incendie, protection civile...) sont done fixées
comme suit : : :

- zones A Urbaniser (AU)
voies d'acces : largeur minimale de 6m, bandes de stationnement exclues
voies internes : largeur minimale de 5m, bandes de stationnement exclues

- zones Urbaines (U)

de I & 10 habitations desservies : largeur minimale de 4 m

de 10 & 50 habitations desservies : largeur minimale de S5m

au dela de 50 habitations desservies : largeur minimale de 6 m

Actualisation de la réelementation relative aux plages concédées :

A la demande de la Préfecture et en cohérence avec les modifications de zonage opérées concernant les plages le
réglement est actualisé comme suit : '

- vocation de la zone UP reprise afin d'intégrer le sous secteur UPlc (plages de Bonnegrice et des Charmettes) :
« le sous secteur UP] correspondant aux espaces aménagés liés a la fréquentation du public / touristique au
niveau des plages de Bonnegrice, des Charmettes ainsi que la pointe du Gaou »

« le sous secteur UPlc correspondant aux plages concédées de Bonnegrice et des Charmettes. »

- reprise de l'article 2 de la zone UP afin d'intégrer le sous secteur UPlc (plages de Bonnegrice et des
Charmettes) : et

« Dans le sous secteur UPlc :

les occupations, installations et constructions démontables, liées directement aux activités de bains de mer
les installations saisonniéres directement liées aux obligations de la Commune en matiére de sécurité, de police
et de salubrité »

- reprise de Ia vocation de la zone N1 afin d'intégrer le sous secteur NIp (plages concédées de la Coudouliére, du
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les batiments d'exploitation et les installations directement lids et nécessaires 2 l'exercice des actmtés
conchylicoles et de cultures marines ainsi qu'a la recherche scientifique s'y rapportant.

{..) »

Précision de la réglementation applicable au sein de la zone Nt2 (secteur i vocation touristique — massif du Cap
Sicié) :

La zone Ni2 du projet de PLU correspond aux secteurs & vocation touristique lieux-dits « Les Bas Courrens » et
« Les Négadoux ». Ils s'appuient sur des structures touristiques existantes (campings). La vocation de cette zone
est précisée au sein de l'article 2 du réglement afin d'autoriser les Habitations Légéres de Loisirs (HLL) en
cohérence avec les dispositions de I'article R.111-32 du code de l'urbanisme. Cette précision répond & la
demande formulée par la Préfecture,

L'article 2 est donc modifié comme suit :

« ARTICLE Nt.2 - Occupations et utilisations du sol soumises & des conditions particuliéres

(...

De plus, dans le sous secteur Nt2 sont admis sous réserve du respect des articles Nt3 2 Nt13 :

i}

- 'aménagement de terrains affectés  1'implantation d'Habitations Légeres de Loisirs (HLL) : Parcs Résidentiels
de Loisirs et au sein de camping réguligrement édifiés, dans les conditions établies 2 I'article R.111-32 du code
de l'urbanisme.

(o)

Concernant la prise en compte de I'aléa feu de forét (principalement dans le secteur « Les Bas (.oun'ens ») :

- les dispositions applicables dans les secteurs soumis & I'aléa incendie de foré( — et notamment les prescriptions
de la DDSIS ~ sont reprises dans le zonage / réglement du projet de PLU (ticre VI et annexe 1°du réglement,
cartographie annexe 4.1.e du zonage et annexe 7.2k du projet de PLU).

- ces dispositions seront appliquées 2 tout projet d'extension / création de structure touristique, aﬁn de ‘garantir
une cohérence de ceux ci avec les équipements nécessaires & la protection des biens et des perst‘rrfs face au
risque.

Implications de la loi ALUR : T g

La loi pour I'Accés au Logement et 2 un Urbanisme Rénové (ALUR), promulguée le 26 mars 2014, modifie
substantiellement le code de I'urbanisme qui encadre I'élaboration du PLU.

Afin de garantir la compatibilité du futur PLU avec la réglementation en vigueur et de conserver la cohérence
d’ensemble du document d'urbanisme, les ajustements suivants sont opérés au sein du réglement :

La loi ALUR supprimant la possibilité d'établir des coefficients d'occupation du sol ainsi que des superficies
minimales, les modifications suivantes sont opérées au sein du réglement du projet de PLU :

suppression des définitions « Coefficient d'Occupation des Sols (COS) au sein de I'article 11 des dispositions
générales du réglement « Rappels et définitions ».

articles 5 et 14 des zones du projet de PLU modifiés afin que ceux ci soient « Non réglementé ». Ceci entraine
les ajustements suivants :

report des plafonds de densité définis pour les zones campings / caravaning (zones UTc1/UTc2 et Nt1/N12)
initialement établis & I'article 14 au sein de l'article 2 des zones concernées

report des plafonds de densité des surfaces de plancher définies dans le cadre des ZAC (zones UZA, UZC, UZM
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Correction de la définition « Emprise au sol » au sein des dispositions pénérales du réglements :

La définition de la notion d'emprise au sol établie au sein de l'article 11 des dispositions générales du réglement
— et sur laquelle s'appuient les dispositions des articles 9 des zones du PLU est reprise afin d'intégrer les piscines,
constitutives d'emprise au sol.

Ainsi, la nouvelle rédaction de la définition « emprise au sol » est la suivante :

« (..)

Emprise au sol : 'emprise au sol des constructions se définit par le rapport entre la superficie de sol qu'occupe la
base des constructions (y compris les piscines, mais exception faite des ouvrages enterrés sans partie affleurant
ou dépassant le niveau du sol) et la superficie du terrain,

(.)»

En conséquence et afin de conserver la cohérence d'ensemble du cadre réglementaire du projet de PLU, les
pourcentages d'emprise au sol maximale établie au sein des articles 9 de certaines zones sont reconsidérées et, le
cas échéant, légérement majorées.

Correction de la hauteur maximale établie 4 l'article UZM 10 (ZAC parc d'activités de la Millonne) :

En cohérence avec les dispositions du PAZ de la ZAC parc d'activités de la Millonne, les dispositions de I'article
UZM 10 du projet de PLU sont corrigées :

Hauteur maximale en UZMA/UZMB/UZMD/UZME/UZMF et UZMG fixée 2 7 m au lieu des 6 m
précédemment retenus.

Sur le Projet d'Aménagement et de Développement Durable (PADD)
Prise en compte des avis des Personnes Publiques Associées : o '

En cobérence avec I'ajout au plan de zonage du point de vue remarquable A piéserver aepuis ia chapellz Notre
Dame de Pépiole sur la plaine agricole des Négadoux ledit cone de vue est rajours 2 ‘Ja cavtosraphie p8 du
PADD, illustrant les objectifs retenus dans le cadre de ['orientation ~ cadre n°1 de ce dernier « Une stratégie
Environnementale et Paysagére pour une préservation adaptée des paysages et du cadre de vie de quallte de Six
Fours les plages ». .

Implications de la loi ALUR :
Afin de garantir la compatibilité du projet de PLU avec la réglementation en vigueur, la rédaction du paragraphe
2.1 de T'orientation — cadre n°2 du PADD « Une stratégie Urbaine pour un maintien et un développement du «

bien vivre » 4 Six Fours les plages » est actualisé afin d'intégrer des objectifs chiffiés de modération de la
consommation d'espaces et de lutte contre I'étalement urbain.

Sur les Orientations d'Aménagement et de Programmatioﬁ (OAP)

Mise en cohérence de I'OAP n°5 par I'ajout d'un emplacement réservé n°37A visant 2 'aménagement d'un
giratoire, & partir duquel la desserte de la zone 1AUN3 des Hoirs Nord sera notamment assurée. .

Il est donc nécessaire de faire figurer I'aménagement de ce giratoire au sein de 'OAP n°5 et d'ajuster le principe
de voirie de desserte a créer en conséquence,

Mise en cohérence de 'OAP n°8 par I'ajout de la parcelle en cours d'acquisition par L'EPF PACA et d'ajuster le
principe de voirie de desserte a créer en conséquence

Mise en cohérence de I'OAP n°13 par la suppression de l'emplacement réservé n°133

Sur les annexes et Servitudes :



