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INTRODUCTION

Le Plan Local d’Urbanisme (PLU) en quelques mots :

- le PLU est un document stratégique de planification qui organise Pavenir du
territoire a une échéance 10/15 ans

- cest un projet de territoire, élaboré a I'échelle communale, mais qui s’inscrit
dans une logique de compatibilité avec des documents supérieurs (le Schéma
de Cohérence Territoriale - SCOT - de la Dracénie, le Programme Local de
I’Habitat - PLH - etc....)

- le PLU traduit le projet communal. Il doit aussi répondre aux besoins et aux
attentes des habitants, dans une démarche concertée.

- il s‘appuie sur un Projet ’Aménagement et de Développement Durables
(PADD), projet politique du PLU, et définit / réglemente le droit des sols (zo-
nage, réglement, etc...)



INTRODUCTION

- il est élaboré dans le cadre d’une démarche dite associée avec les Personnes
Publiques Associées (PPA) : Préfet, Région, Département, Chambres Consu-
laires, Communauté d’Agglomération, etc....

- il S’inscrit dans un cadre législatif et réglementaire strict (le code de I'urba-
nisme, 3344 pages....) mais aussi en évolution quasi permanente (loi SRU en
2000, loi UH en 2003, loi ENL en 2006, lois Grenelle 2010, loi ALUR en 2014,
loi ELAN en 2018, loi Climat et Résilience en 2021

- il repose sur un héritage (les anciens POS, les premiers PLU) parfois problé-
matique a assumer, notamment du fait des évolutions législatives et réglemen-
taires qui peuvent venir bouleverser les anciens équilibres

- il doit répondre a une logique d’intérét général (qui n'est pas la somme des
intéréts particuliers...) et de gouvernance territoriale (Pavenir du territoire, les
finances locales, le lien social, etc...).



INTRODUCTION

- le PLU est élaboré dans une démarche itérative :
1/ Elaboration d’un diagnostic territorial
2/ Définition du PADD, socle politique du projet de PLU
3/ Traduction réglementaire (zonage, réglement...)
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INTRODUCTION

Le PLU de Vidauban a été approuvé en juin 2013. Il a depuis lors fait I'objet :

- de trois procédures de modifications simplifiées (en 2014, 2021 et 2022)
- de deux procédures de modifications (en 2015 et 2018)
- d’une procédure de révision dite allégée (en 2021)

La révision du PLU a été initiée en octobre 2018, avec pour principaux objec-
tifs :

- de poursuivre le développement de la commune malgré les contraintes excep-
tionnelles de servitudes d’utilité publique qui pésent sur son territoire

- de préserver et de valoriser les espaces naturels et agricoles en veillant au main-
tien et au développement des activités en lien avec la vocation et le fonctionne-
ment de ces espaces




INTRODUCTION

- de maitriser la croissance démographique et urbaine dans un contexte de forte
attractivité territoriale

- de poursuivre la diversification du parc d’habitat

- douvrir a lurbanisation les zones a urbaniser identifiées par le PLU de 2013
pour répondre aux besoins en matiére d’habitat, déquipements, et dactivités
économiques

- de redéfinir et de renforcer les régles relatives a la prise en compte de L'imper-
méabilisation des sols dans tous les projets daménagement

- daméliorer la sécurité des personnes et des biens exposés aux risques d’inonda-
tion et de feux forét







DIAGNOSTIC : LE TERRITOIRE
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DIAGNOSTIC : LE TERRITOIRE
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DIAGNOSTIC : LE TERRITOIRE

Un territoire de 7393 hectares.
Un trait d’'union entre les collines
de la Provence calcaire et le mas-
sif des Maures.

Une vaste plaine agricole centrale.
Un réseau hydrographique struc-
turant.
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DIAGNOSTIC : LE TERRITOIRE

Un territoire a forte dominante naturelle : 4600 hectares (62%
de la commune) en zones naturelles, a forte dominante boisées.
Un «écrin vert» a I'échelle du territoire communal...
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DIAGNOSTIC : LE TERRITOIRE

A\ Un territoire également marqué par ses fonctions

1N\ agricoles : 2140 hectares (29% de la commune) de

(), ~ \“W\ zones agricoles, principalement en plaines et fonds
< IRYa Un nette prédominance de la viticulture.

Fonction paysagere,
Fonction identitaire.
12
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Espaces agricoles en 2017
- Espaces artificialisés en 2017

DIAGNOSTIC : LE TERRITOIRE

Un important développement spatial
de 'urbanisation depuis 50 ans, pour
partie au détriment de l'espace agri-
cole.

Environ 1/4 de l'espace agricole histo-
rique consommé en un demi-siécle.



DIAGNOSTIC : LE TERRITOIRE

Extension de l'urbanisation
B Tissu urbain en 1999
Extension urbaine en 2014
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Une «tacheurbaine» couvrant un totalde 750 hectares, ..
mais recouvrant des espaces urbanisés aux formes et

aux fonctions trés contrastées.
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DIAGNOSTIC : LE TERRITOIRE

Un territoire tres riche sur le plan environnemental avec :

- cinq périmetres de Zones Naturelles d’Inventaire Ecologique, Faunistique et
Florlsthue (ZNIEFF)

& i 7;‘\{7.\ : \%ﬁ\f_ [ Limites de la commune
‘ Zones Naturelles d'Intérét
Faunistique et Floristique (ZNIEFF)
B type 1
type 2
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- trois sites Natura 2000
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DIAGNOSTIC : LE TERRITOIRE
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DIAGNOSTIC : LE TERRITOIRE

- une partie du territoire communal incluse dans le périmétre de la Réserve
Naturelle de la Plaine des Maures
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DIAGNOSTIC : LE TERRITOIRE

- une forte présence de la Tortue d’Hermann, espece protégée

Carte de sensibilité Tortue ¢’ Hermann e “’:é
A
- Sensibilité majeure 4

Sensibilité notable
Sensibilité moyenne a faible

Sensibilité tres faible
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DIAGNOSTIC : LE TERRITOIRE

Un territoire trés contraint par les risques avec notamment :

- un risque inondation lié notamment au fleuve Argens, qui fait I'objet d’'un
Plan de Prévention (PPRI)

PLAN D PREVENTION DES RISQUES
NATURELS DIWONDAT Ol
PRRL)

Cammune de Vidaunan

PPR inondation approuvé it *, : 2
le 14 février 2014 ~ 7 - 3 A
Zonage réglementaire . : - e T P iy ] ';.‘ = 2
(encart 13) ' il Ry nsh
o N Y e L
Sources : DDTM 83 T A\ ) _ \y Vit AT & y




DIAGNOSTIC : LE TERRITOIRE

- un risque incendie de forét, qui fait également I'objet d’'un Plan de Préven-
tion (PPRIF)

Cartographie PPR
incendies de forét
approuvé le 17 février
2015

Zonage réglementaire

Sources : DDTM 83
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DIAGNOSTIC : LE TERRITOIRE

En synthese , un territoire tres marqué par sa sensibilité environnementale.

- Secteurs & trés forte sensibilité ; Zones rouges PPR, mouvements de terrain localisés du BRGM, sites CEN, ENS, Captage source dEntraigues et périmétre de protection immédiat, RNN
- Secteurs a forte sensibilité : Zones bleues PPR, Natura2000, ZNIEFF, Zones humides du CEN, PIG, Sensibilités majeure et notable Tortue d'Hermann, lits mineurs vallons de la plaine, comridors chiroptéres, Immeuble inscrit
I secteurs & sensibilité modérée : Zones d'expansion des crues, sensibiltés moyenne & faible Tortue d'Hermann

Secteurs 4 faible sensibilité ;: Zones basses hydrographiques, zones d'aléa exceptionnel inondation, sensibilité trés faible Tortue dHermann
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DIAGNOSTIC : LA POPULATION

1975 1990

Une croissance démographique soutenue et réguliere depuis les années 1970.
Une population communale multipliée par 4 en cinquante ans.

Un relatif ralentissement du rythme de croissance sur la derniére décennie,
mais le maintien d’'une dynamique de développement.

Une importante mutation par la transformation d’un «gros bourg» en «petite
ville».
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DIAGNOSTIC : LE LOGEMENT

6000
5000

4000

3000
2000
0 I-- a. In= A= Il Il Il

1975 1982 1990 1999 2013 2018

o

M Résidences principales M Résidences secondaires M Logements vacants

Une croissance réguliere du nombre de logements, avec en moyenne 120 nou-
veaux logements par an.

Une tres nette primauté de résidences principales en lien avec la fonction ré-
sidentielle de la commune, mais un développement significatif des résidences
secondaires qui représentent aujourd’hui 15% du parc de logements.



24

DIAGNOSTIC : LE LOGEMENT

ARRRARR

Une nette prédominance de la maison individuelle qui représente 7 logements
sur 10....mais un développement récent de ’habitat collectif qui répond mieux
a l'ensemble des besoins du parcours résidentiel (jeunes, seniors)

Un parc d’habitat globalement récent L0G 62 Anclenneté demménagement des ménages en 2018
(2 75% construit apres 1970) mais qui NS oo

Vieillit. DeZﬂézgans:\ 4
P maison Appartement :
1000 ~-De2adans
800 De10a19ans
I Plus d’un tiers des ménages présents
; J e l sur la commune depuis moins de 4 ans
R S A (50% depuis moins de 10 ans)



DIAGNOSTIC : CECONOMIE

I ED BT Une croissance reguliere du nombre

b ° ° °
Nombre d'emplois dans la zone 1850 2082 2119 d emPlOlS sur la COInmune) mais moins
Actifs ayant un emploi résidant danslazone 3466 3916 4592 raplde que la croissance demogra'
Indicateur de concentration d'emploi 534 532 461 Phlque . un Confortement de la fonc'

Taux d'activité parmiles 15ansouplusen% 524 53,0 545 tion reSIdentlelle'

A Des actifs mobiles : presque 7 actifs vi-

Frsemble s w0 s o e daubannais sur 10 travaillent dans une
Travaillent :
dans la commune de résidence 1135 328 1336 341 1416 309 autre Commune que leur Commune de
dans une commune autre que la commune de résidence 2330 67,2 2579 659 3175 691 résidence.

—— Des activités économiques principa-

enseignement, santé,
action sociale

lement tournées vers le commerce, les
services et la construction.

Une économie tres dépendante de la
sphére présentielle qui représente 80%
des emplois.

Commerce, transports,
services divers

Construction

Industrie

Agriculture,
sylviculture et péche

25



DIAGNOSTIC : LES MOBILITES

Equipement automobile des ménages

2008 2013 9 ménages sur 10 disposent d’au moins
g p

Au moins une voiture 3597 90,2 3986 90,2 4647

1 voiture 1897 47,6 2061 46,6 2276

2 voitures ou plus 1700 426 1925 435 23N

ACT G2 - Part des moyens de transport utilisés pour se rendre au travail en 2018
- Pourcentage

Pas de déplacemen t 3.8

Marche a pied (ou |
rollers, patinette)

Vélo (y compris &
assistance électrique)

Deux-roues motorisé

Voiture, camion ou

fourgonnette 878

Transports en commun

91,0

46,5

une voiture. Presque 1 ménage sur 2

“* dispose de deux voitures ou plus.

=plus de 7000 véhicules en circulation.
Des déplacements domicile/travail
qui se font trés majoritairement en
voiture.

Une sous-représentation des modes al-
ternatifs et notamment des transports
en commun, malgré des potentialités
existantes.

De nombreux aménagements, réalisés,
en cours et en projets, qui permettent
de nouveaux modes de mobilité en
plein essor.
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- 1 créche

- 1 groupe scolaire (Carbonnel)
- 2 écoles (Kergomard & Michel)
- 1 collége

- 1 piscine

- 1 gymnase

- 2 stades

- 1 stade d’athlétisme

- 3 salles associatives

- 1 tennis club

- 1 espace multisports

- 1 base nautique

- 1 espace aventure

- 1 parc de loisirs de rayonnement ré-
gional

- 1 médiathéque

- 1 salle polyculturelle

- plus de 80 associations
- etc...




DIAGNOSTIC : CORGANISATION ET LE FONCTIONNEMENT URBAIN

)\ Organisation urbaine
‘4§ historique (carte d’état
| major, 19 eme siécle) :

- Un centre villageois

- Des bastides isolées et
des hameaux agricoles

- Un axe majeur, la
route impériale

- Une voie ferrée

- De vastes plaines agri-
coles

- Des reliefs peu occu-
pés
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DIAGNOSTIC : CORGANISATION ET LE FONCTIONNEMENT URBAIN

Organisation urbaine
historique (1950) :

- Un centre villageois

- Des bastides isolées et
des hameaux agricoles

- Un axe majeur, la RN7
- Une voie ferrée

- De vastes plaines agri-
coles

- Des reliefs peu occu-
pés
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DIAGNOSTIC : CORGANISATION ET LE FONCTIONNEMENT URBAIN

Organisation urbaine
historique (années
1970-1980) :

- Un centre villageois

qui s’est étofté le long de
Paxe RN7

- Un nouvel axe traver-
sant, Pautoroute A8

- Une diffusion spa-
tiale de 'urbanisation
sous forme de poches
éparses
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DIAGNOSTIC : CORGANISATION ET LE FONCTIONNEMENT URBAIN

Organisation urbaine
historique (années
2000) :

- Déviation de la RDN7

- Confortement de la
centralité, jusqu’aux
bords de I’Argens

- «Remplissage» des dif-
férentes poches d’urba-
- nisation



DIAGNOSTIC : CORGANISATION ET LE FONCTIONNEMENT URBAIN

Aujourd’hui :

- une organisation urbaine
en «manteau d’arlequin»,
~ Y ~avec des typologies tres
} - contrastées et des enjeux
~ _ spécifiques
- des rapports aux fonctions
.2 . centrales rendus parfois
-~ . difficiles par I'éloignement
it __ et certains effets de rupture
= \¥ ; A e : . 7 (A8 notamment)
o ~| - des limites parfois peu li-
" m{  sibles entre urbanisation et
| Foags . espaces agricoles
"



DIAGNOSTIC : CORGANISATION ET LE FONCTIONNEMENT URBAIN

¥ Les enjeux urbains :

- enjeux de renouvellement
urbain sur des secteurs
stratégiques (entrées de
ville, articulations Quest/

Est...)

- enjeux de développement
de ’habitat et de confor-

& tement de la centralité, en
"8 lien avec les équipements

2 structurants

- enjeux de mutabilité de
! tissus pavillonnaires vieil-
lissants




DIAGNOSTIC : CORGANISATION ET LE FONCTIONNEMENT URBAIN

Les enjeux des espaces rési-
dentiels :

- enjeux de définition des li-
mites et d’arrét de tout éta-
lement urbain

- enjeux de préservation du
i cadre de vie

f - enjeux de fonctionnement
et d’articulation avec le
centre ville

> - enjeux de limitation de
& 'imperméabilisation




DIAGNOSTIC : CORGANISATION ET LE FONCTIONNEMENT URBAIN

f - enjeux de protection des
84 personnes et des biens face
R aux risques

i - enjeux paysagers de
surdensification par divi-
sions foncieres

- enjeux fonctionnels de cir-
culation & déplacements




DIAGNOSTIC : CORGANISATION ET LE FONCTIONNEMENT URBAIN

La densification pavillonnaire en questions : Solliés-Toucas, 2020







38

LES AXES DU PROJET

Le diagnostic dresse un constat et définit des enjeux.

La hiérarchisation des enjeux permet de définir les orientations générales du
Projet ’Aménagement et de Développement Durables (PADD), clef de votte
du PLU.

Article L.151-5 du Code de I'Urbanisme :
Le projet daménagement et de développement durables définit :

1° Les orientations générales des politiques daménagement, déquipement, d'ur-
banisme, de paysage, de protection des espaces naturels, agricoles et forestiers,
et de préservation ou de remise en bon état des continuités écologiques ;

2° Les orientations générales concernant habitat, les transports et les déplace-
ments, les réseaux dénergie, le développement des communications numériques,
léquipement commercial, le développement économique et les loisirs, retenues
pour lensemble de la commune.



LES AXES DU PROJET

Le PADD a fait I'objet d’'un débat du Conseil Municipal en février 2020.
Il repose sur sept axes stratégiques :

Axe 1 : apaiser le rythme de développement démographique et urbain (pour un
urbanisme maitrisé)

Axe 2 : préserver et valoriser le cadre de vie (pour un urbanisme harmonieux)
Axe 3 : promouvoir Iémergence de nouveaux quartiers pour répondre aux besoins
d’habitat et de développement économique (pour un urbanisme fonctionnel)
Axe 4 : protéger et valoriser le patrimoine, les paysages et lenvironnement natu-
rel (pour un urbanisme respectueux de l'identité communale)

Axe 5 : concilier les objectifs de protections environnementales avec la valorisa-
tion du territoire communal (pour un projet de territoire solidaire)

Axe 6 : poursuivre le développement économique en valorisant les atouts straté-
giques de la commune (pour une ville active)

Axe 7 : encourager les circulations douces par un maillage de cheminements pié-

tonniers et cyclables (pour une ville mobile)
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AXE 1: APAISER LE RYTHME DE DEVELOPPEMENT DEMOGRAPHIQUE

POUR UN URBANISME MAITRISE

ORIENTATIONS

OBJECTIFS & ACTIONS

1.1. Ralentir le rythme
de croissance démogra-
phique

- Mettre en place les éléments réglementaires pour assurer une croissance gérée et
mesurée, en adéquation avec les ressources du territoire et les capacités des équipe-
ments communaux (équipements structurants, voirie, etc...)

- Assumer le role de second pole urbain de la Dracénie et lattractivité du territoire
vidaubannais dans son environnement communautaire

- Contenir le rythme de la croissance démographique avec comme seuil maximum
une population de 14.000 habitants a ’horizon 2030

1.2. Fixer des objectifs de
production de logements
qui respectent la qualité de
vie des habitants actuels

- Plafonner la production de nouveaux logements a 450 unités a ’horizon 2025, en
cohérence avec les objectifs fixés par le Programme Local de ’'Habitat communau-
taire

- Anticiper sur la production de 300 nouveaux logements sur la période 2025-2030
par la programmation des équipements dans les zones a densifier notamment en
promouvant des opérations densemble permettant de conforter les équilibres entre
les différents quartiers de Parmature urbaine communale

1.3. Poursuivre la diversi-
fication du parc de loge-
ments

- Permettre la réalisation sur la commune de I'ensemble du parcours résidentiel avec
un parc d’habitat diversifié et répondant a 'ensemble des besoins, notamment des
jeunes et des seniors

- Inciter a 'émergence de nouvelles opérations de logements locatifs ou d’accessions
a la propriété, dans une logique de mixité urbaine et sociale

- Favoriser les opérations de renouvellement urbain et les actions de réhabilitation
de 'habitat dégradé de certains ilots du centre ville

- Favoriser les conditions de production de 285 logements sociaux, dans le respect de
I'objectif de mixité fixé par le Programme Local de ’Habitat
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POUR UN URBANISME HARMONIEUX

AXE 2 : PRESERVER ET VALORISER LE CADRE DE VIE

ORIENTATIONS

OBJECTIFS & ACTIONS

2.1. Se préserver d’une
densification non contro-
lée

- Apprécier les potentialités de mutation des différents quartiers pavillonnaires de la
commune

- Interroger sur lopportunité de ces éventuelles mutations sous le prisme de la pré-
servation des équilibres des quartiers

- Concerter avec les habitants pour apprécier au mieux les aspirations collectives
d’évolutions potentielles des quartiers, au travers d’'une démarche participative de
construction partagée du projet urbain communal

2.2. Définir de nouveaux
outils de gestion de la den-
sité résidentielle

- Refondre localement le corps réglementaire du PLU (emprise au sol, hauteur, pros-
pects, etc...) pour éviter toute surdensification préjudiciable

- Renforcer les obligations en matiére de limitation de Pimpermeéabilisation des sols
et de gestion du ruissellement des eaux pluviales

- Encadrer et limiter les procédures de divisions foncieres, notamment sur les tissus
résidentiels les plus excentrés et les moins denses

2.3. Maintenir une urba-
nisation résidentielle fon-
due dans le paysage et 'en-
vironnement

- Protéger les structures paysagéres tres qualitatives des tissus d’habitat résidentiel :
boisements, restanques, trame parcellaire et batie, etc...

- Imposer des coefficients élevés d’Espaces Verts Protégés (EVP) et définir locale-
ment des servitudes paysageres sur les secteurs les plus emblématiques

- Définir des prescriptions réglementaires pour une intégration optimale de l'en-
semble des constructions (habitations, annexes) et des aménagements (terrasse-
ments) dans 'environnement paysager

- Conforter les fonctions environnementales des différentes composantes de la «na-
ture en ville»
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AXE 3 : PROMOUVOIR CEMERGENCE DE NOUVEAUX QUARTIERS

POUR UN URBANISME FONCTIONNEL

ORIENTATIONS

OBJECTIFS & ACTIONS

3.1. Conforter le secteur
des Adrets par une mixité
urbaine habitat & équipe-
ments

- Renforcer les fonctions d’habitat et notamment d’habitat social dans ce quartier
proche de la centralité urbaine principale et disposant déja de nombreux équipe-
ments structurants

- Programmer de nouveaux équipements pour conforter les fonctions urbaines du
quartier : gestion du stationnement et des circulations, aménagement d’'un nouveau
parc public et de jeux pour enfants

- Concilier les impératifs du développement urbain avec les contraintes environne-
mentales et les impératifs de protection paysageére du versant boisé

3.2. Créer un nouveau
quartier sur le secteur
Sainte Brigitte

- Apprécier les potentialités d’'une urbanisation composant avec un paysage et un en-
vironnement emblématiques de la commune (piémont de la colline Sainte Brigitte,
paysage agraire traditionnel, etc...

- Définir un programme d’aménagement compatible avec la structuration paysagére
du quartier, son enclavement et son relatif éloignement du centre ville

- Aménager des espaces publics structurants (promenades piétonnes, jardin pédago-
gique) et valorisant ’héritage patrimonial du secteur

3.3. Aménager une zone
d’activités économiques
en entrée de ville Ouest

- Conforter les fonctions économiques de la commune, dans une logique de valori-
sation de la situation en entrée Ouest de agglomération et de Paxe économique du
couloir Sud de P’Argens

- Valoriser les atouts territoriaux de la commune (desserte viaire, situation de carre-
four et d’interface entre le golfe de Saint Tropez et le Haut Var Verdon)

- Recomposer fonctionnellement et paysagérement Paxe historique de la RN7, l'en-
trée de ville et la Porte Ouest de la Dracénie




POUR UN URBANISME RESPECTUEUX DE UIDENTITE COMMUNALE

AXE 4 : PROTEGER ET VALORISER LE PATRIMOINE, LES PAYSAGES ET

LUENVIRONNEMENT NATUREL
ORIENTATIONS OBJECTIFS & ACTIONS

- Réalisation d’'un inventaire de 'ensemble des composantes patrimoniales et paysa-
geres : édifices et constructions, restanques, murs, points de vues, arbres isolés ou en
4.1. Réaliser un «Plan | alignements, etc...

Paysage et Patrimoine» a | - Définition, en concertation avec 'ensemble des acteurs (Architecte des Batiments de
Iéchelle de 'ensemble de la | France, associations, etc...) de prescriptions réglementaires de protection a intégrer
commune dans la révision du PLU : protection accrue du centre ville, protection des paysages
agrestes et des grandes entités naturelles, etc...

- Elaboration d’une charte communale du patrimoine et du paysage au travers d’une
démarche concertée et pédagogique de sensibilisation a ce patrimoine commun

- Encourager a 'amélioration du cadre bati du centre ville (ravalement de facades, lutte
4.2. Poursuivre les actions | contre 'habitat dégradé) par la poursuite des initiatives publiques de reconquéte pro-
de protection et de réhabi- | gressive du centre ville

litation du patrimoine ar- | - Requalifier les espaces publics intra-urbains et valoriser les cheminements piétonniers
chitectural et urbain entre les différentes composantes du centre ville (commerces, équipements, services)

- Explorer davantage les potentialités de valorisation touristique (mise en place de cir-
cuits guidés en centre ville et d’itinéraires de découverte du territoire et de ses richesses)
- Poursuivre 'identification et la caractérisation de la Trame Verte et Bleue communale
4.3. Conforter et valoriser | pour définir et hiérarchiser les enjeux

la Trame Verte et Bleue | - Préserver de toute urbanisation ou de toute artificialisation les espaces naturels les
(TVB) plus significatifs sur le plan environnemental et paysager

- Contribuer a la remise en état des continuités écologiques et a la mise en réseau des
différentes composantes environnementales (espaces boisés, espaces agricoles, nature
en ville, etc...)




POUR UN PROJET DE TERRITOIRE SOLIDAIRE

AXE 5 : CONCILIER PROTECTION ENVIRONNEMENTALE ET VALORISATION TERRITORIALE

ORIENTATIONS OBJECTIFS & ACTIONS

- Réalisation, en partenariat avec la Chambre d’Agriculture du Var et la SAFER, d’un
diagnostic agricole et d’une définition des projets et des enjeux

5.1. Conforter et dynami- | - Définition a I'échelle communale d’'un Plan de Conquéte et de Reconquéte Agricoles
ser lagriculture sur des espaces aujourd’hui en friches ou reconquis par les espaces forestiers, dans un
objectif de développement du potentiel de production, de gestion intégrée du territoire
et de lutte contre le risque incendie

- Conciliation des enjeux de conquéte ou reconquéte agricole avec les enjeux environ-
nementaux et avec les dispositifs réglementaires de prévention des risques (PPRIF)

- Valoriser les activités agricoles dans leur multifonctionnalité : production agricole,
gestion de l'espace et des paysages, protection contre les risques naturels de feu de forét
5.2. Permettre une diversi- | ou d’inondation, etc...

fication des activités agri- | - Permettre, par des dispositifs réglementaires adaptés et par l'extension des zones ir-
coles rigables, une diversification de Pactivité agricole : vente directe, hébergement touris-
tique, développement des activités en lien avec 'oeno-tourisme, etc...

- Garantir la pérennité des exploitations agricoles par Parrét de tout mitage des espaces
agricoles identifiés par le PLU approuvé et par la définition de limites claires entre l'es-
pace agricole et I'espace urbanisé

- Limiter la vulnérabilité des personnes et des biens aux risques inondation et feu de
5.3. Aménager le territoire | forét par la poursuite des aménagements et des travaux de prévention et de limitation
en intégrant la gestion des | des aléas

risques et la protection de | - Lutter contre 'impermeéabilisation des sols et les risques de ruissellement pluvial

la biodiversité - Sanctuariser les éléments les plus significatifs de la biodiversité communale (grands
ensembles boisés, cours et berges de 'Argens et de l'Aille, etc...)

- Se donner les moyens de dissuader les dépots sauvages dans I'environnement naturel
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POUR UNE VILLE ACTIVE

STRATEGIQUES DE LA COMMUNE

ORIENTATIONS

OBJECTIFS & ACTIONS

6.1. Développer et diversi-
fier le tissu économique

- Soutenir et développer les activités commerciales, artisanales et de services du
centre ville par la poursuite de la requalification de ce dernier (traitement des es-
paces publics, offre en stationnement public, etc...)

- Requalifier les zones d’activités économiques du Plan et de Couan de Can au tra-
vers d’une requalification globale des entrées de ville

- Soutenir le développement d’une offre commerciale alternative

- Valoriser les atouts stratégiques de la commune dans son environnement écono-
mique : double situation d’axe de développement économique et de carrefour, fré-
quentation touristique, etc...

6.2. Conforter les atouts
touristiques de la com-
mune

- Permettre un renforcement de ’hébergement touristique, notamment en lien avec
la diversification des activités agricoles

- Valoriser la situation privilégiée de la commune et renforcer son positionnement
touristique d’interface entre la facade littorale et 'arriére-pays

- Conforter les activités sportives et de loisirs existantes, dans la diversité de leurs
fonctions et de leurs usages : centre équestre, golf, base nature, etc...

6.3. Développer un pole
de recherche et de conseil
viticole et agricole sur le
quartier Saint Pons

- Pérenniser Pagriculture et notamment la viticulture comme un pilier de 'économie
locale au travers de la création d’un véritable pdle agricole articulé autour du Centre
du Rosé et de la Chambre d’Agriculture

- Profiter de cette dynamique pour recomposer 'entrée de ville Ouest autour d’équi-
pements structurants et en lien avec 'identité agricole forte de la commune

- Positionner la commune sur des activités de recherche et d’excellence qui contri-
bueront a son positionnement territorial et a son rayonnement




POUR UNE VILLE MOBILE

AXE 7 : ENCOURAGER LES CIRCULATIONS DOUCES PAR UN MAILLAGE DE CHEMINEMENTS PIETONNIERS ET CY-
CLABLES

ORIENTATIONS OBJECTIFS & ACTIONS

- Finaliser le réaménagement de l'entrée de ville Ouest en poursuivant le trongon
7.1. Structurer le maillage | récemment finalisé en bordure de la RN7 par un nouveau tron¢on en bordure de
des cheminements a partir | ’'avenue du Président Wilson

des axes forts du territoire | - Valoriser le cheminement en bordure d’Argens liaisonnant le parc de loisirs a la
(RN7 & Argens) base nautique et au parc aventure, en sappuyant sur axe structurant de la Trame
Verte et Bleue (TVB) communale

- Connecter les cheminements existants et futurs aux itinéraires de la Vigne a Vélo et
de ’EuroVélo 8, via les routes de Lorgues et de Taradeau

- Prolonger le cheminement existant en bordure du boulevard Coua de Can vers les
7.2. Organiser des chemi- | équipements sportifs (stade, tennis, base nautique) et au dela vers les quartiers rési-
nements intra-urbains de | dentiels de Taradeau

liaisons entre les équipe- | - Aménager un nouvel axe de circulation douce (piétonne & cyclable) en bordure du
ments structurants boulevard des Vallons afin de relier les équipements scolaires et 'ensemble du quar-
tier au centre ville

- Conforter les aménagements bordants 'avenue de la Résistance (RD48) par un
maillage du quartier des Clos jusqu’en piémont de la colline Sainte Brigitte

- Poursuivre les réaménagements viaires sur I'ensemble des quartiers en privilégiant
des profils de voiries et des aménagements spécifiques assurant une cohabitation
7.3. Apaiser les circula- | harmonieuse entre circulations automobiles et modes doux

tions automobiles - Sécuriser les points noirs routiers (secteurs accidentogeénes) et résorber les conflits
d’usages entre flux routiers et flux piétons ou cyclistes

- Mettre en place une signalétique spécifique afin de garantir une parfaite lisibilité
des itinéraires et des cheminements et pour encourager les déplacements dans des
modes alternatifs a Pautomobile
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1. LE CENTRE VILLE

- Identifié en zone urbaine centrale UA.

Peu dévolutions par rapport au PLU ap-
prouvé hormis :

- le rattachement de I’ilot de la rue des Jar-

- diniers (1)

- le rattachement de la rive Est de la RDN7
" - enentrée de ville Sud (2) avec une servitude
" non aedificandi sur les jardins

_ Maintien des regles :
- - d’alignement du bati

. - de mixité des fonctions (habitat, com-
. merces, services...)

. - de préservation de la vitalité commerciale

par 'interdiction des changements de des-

.+ tination des rez de chaussée commerciaux

: - de protection du patrimoine bati



2. LA PREMIERE PERIPHERIE

Vaste zone urbaine (identifiée zone UB)
entourant le centre ville, avec une grande
diversité des formes et des fonctions ur-
baines (habitat collectif, habitat pavillon-
naire, équipements, commerces, etc...)

Un corps de régles de PLU trop uniforme,

avec notamment une régle de hauteur a 12

... metres (R+3, voire R+4) sur 'ensemble de
5‘ la zone, qui induit un risque de surdensifi-

" cation non contrélée et inadaptée a la capa-

% Il /7 cité des réseaux (voirie notamment).
Y

)

/ La révision du PLU a mis en exergue la né-
/ cessité de sectoriser cette zone pour mieux
coller aux réalités urbaines et encadrer ses

o



2. LA PREMIERE PERIPHERIE

Création d’'un premier secteur identifié
UBa sur les secteurs d’habitat collectif exis-
tants ou en devenir par renouvellement ur-
bain.

Majoration du coeflicient demprise au sol
qui est porté de 20 ou 30% a 50%.

Maintien d’une régle de hauteur maximale
a 12 metres mais suppression des possibili-
tés de majoration de hauteur pour les loge-
ments locatifs sociaux.



2. LA PREMIERE PERIPHERIE

Création d’'un deuxiéme secteur identifié
UBD sur les secteurs spécifiquement dédiés
aux équipements publics : écoles, college,
stades, piscine, parkings, cimetiere, etc...



k.

2. LA PREMIERE PERIPHERIE

Création d’un troisieme secteur identifié
UBc spécifiquement et exclusivement ré-
servé aux commerces et aux activités éco-
nomiques existantes : Intermarché, Mr Bri-
colage, etc...

Majoration du coeflicient demprise au sol
qui est porté de 20% a 50%.

Réduction de la régle de hauteur maximale
qui est portée a 8 meétres.



2. LA PREMIERE PERIPHERIE

Création d’un quatrieme secteur identifié
UBd sur les secteurs d’habitat pavillonnaire

Maintien du coefficient demprise au sol de
20%.

Réduction de la régle de hauteur maximale
qui est portée a 7 meétres.

- -

) Majoration du coeflicient despace libre qui
est porté de 40% a 50%.

Objectifs poursuivis :

wem ]
parcelle

Terrasse
i)
Assiette fonciére Emprise au sol
(article 7 du réglement)

Temasse

callhe

Schéma de principe

Surfaces Espaces libres
aménagées  (article 13 du réglement)




3. LES ESPACES PAVILLONNAIRES DE DENSITE MOYENNE

Vastes secteurs pavillonnaires de «deu-
xieme couronne» classés en zone UC.

Le PLU révisé maintient la distinction
entre deux secteurs UCa et UCD identifiés
en fonction de leur densité.




3. LES ESPACES PAVILLONNAIRES DE DENSITE MOYENNE

———

1
L]
L]
L
)
*

b

Secteur UCa sur les quartiers des Vallons,
Savoie, le Clos, le Plan, Bourgarel

Maintien d’un coefficient demprise au sol
de 20%.

|~ Majoration du coeflicient d’espace libre qui

__\\ passe de 50% a 60% pour préserver le cadre

% . de vie et limiter P'imperméabilisation des
SN2

R

~ sols.

£ ° ° ° /4 1
7/ Hauteur des constructions limitées a 7



3. LES ESPACES PAVILLONNAIRES DE DENSITE MOYENNE

Secteur UCD sur les quartiers de Coualo,
Couléte, Ribas, Saint Pons, le Défens, I’Es-
tré

Maintien d’un coefficient demprise au sol
de 15%.

Majoration du coeflicient d’espace libre qui
passe de 60% a 65% pour préserver le cadre
de vie et limiter P'imperméabilisation des
S sols.

~ Hauteur des constructions limitées a 7
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4. LES ESPACES PAVILLONNAIRES DE DENSITE FAIBLE

. Quartier de Ramatuelle : classement en
= zone UD

b/

O Diminution du coefficient d'emprise au sol
— 7 . quipassede 15% a 10%.

. Majoration du coeflicient d’espace libre qui
>\\ passe de 65% a 70% pour préserver le cadre
g ~de vie et limiter 'imperméabilisation des

I .
. | [>=_ metres.

[ T
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4. LES ESPACES PAVILLONNAIRES DE DENSITE FAIBLE

\ Quartier de Chaume Ouest : classement en

“] P |
~L_ =53 zone UD
= /‘:‘
/ I ° . . . 5 o
S [ //\( Diminution du coefficient d'emprise au sol
N “qui passe de 15% a 10%.

Av\ T

h—

|\~ Majoration du coefficient d’espace libre qui
= /i[/‘f passe de 65% a 70% pour préserver le cadre

™7 __ de vie et limiter Pimperméabilisation des
—\— sols.

g Evolution de la régle de hauteur qui passe
2y 5 \L_L:Q de 7 m a un R+1 partiel (7m sur 40% de
£ ;7’ Iemprise) pour préserver la sensibilité pay-
S\ sageére du secteur.




4. LES ESPACES PAVILLONNAIRES DE DENSITE FAIBLE

59

=77 Quartier de Chaume Est & La Carreére :
7~/ *®classement en zone UF

% Secteur résidentiel de faible densité, treés
Y\ contraint sur le plan topographique & pay-
~ /" sager et soumis A un important risque feu

“‘“‘“ﬂ\;” de forét (extrait PPRIF ci-dessous).
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4. LES ESPACES PAVILLONNAIRES DE DENSITE FAIBLE

. [ Classementenzone UFadusecteur Chaume
) Est et d’'une partie du secteur de la Carrere.

"~ Maintien d’un coefficient demprise au sol
S de 8% et d’un coefficient d'espace libre de
KX 5 75%.

iy
v

" La hauteur maximale des constructions

40% de I'emprise) pour préserver la sensi-
bilité paysagere du secteur.
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4. LES ESPACES PAVILLONNAIRES DE DENSITE FAIBLE

Classement en zone UFb du reste du sec-
teur:

- interdiction de toute nouvelle construc-
, tion d’habitation

- extension des constructions existantes au-
~ torisées dans une limite de 250 m2 de sur-
“¢/ face de plancher + 70 m2 d’annexes

oy

Sy

" Objectifs poursuivis :

- maitriser et limiter les possibilités de den-
sification (divisions fonciéres)

- préserver le cadre de vie
% - limiter 'exposition des biens et des per-

“< sonnes au risque incendie

¢ < ' /
{ A
N J
«.\\
\ 5 .'.‘ .J'll
\——\_\y-;”fl Patdl Jz{g‘-lﬁﬁwq



4. LES ESPACES PAVILLONNAIRES DE DENSITE FAIBLE

Quartiers d’habitat diffus de Jas de Paréte,
Font Chaude, Pourcieux.

‘\ Zone naturelle constructible Nb dans le
PLU approuvé, avec un plafond de sur-
_~ face de plancher de 170 m2, un coefhicient
#(+\& d’emprise au sol de 8%, un coefficient d’es-
< i pace libre de 80% et une hauteur limitée a 5
NS métres (7 metres sur 30% de 'emprise).

‘lli‘ ¥ Quartiers insuffisamment desservis et avec
| .
A~

Mg— de forts risques de densification par divi-
i) = . ° 3 ° &) Age
JH .= sions foncieres des terrains déja batis.

~ Reclassement en zone naturelle dansle PLU
~_ révisé avec la possibilité d’'une extension
. desconstructions existantes jusqu’a 250 m2
de surface de plancher et 70 m2 d’annexes
.~ mais interdiction de toute nouvelle habita-
N7 sty tion.

Objectifs poursuivis : éviter la surdensifi-
. cation, préserver la structure paysagere et
conforter le bati existant.
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Quartiers d’habitat diffus de Jas d’Aille,
Peissonnel, Prés de Réchou.

Zone naturelle constructible Nb dans le
PLU approuvé, avec un plafond de sur-
face de plancher de 170 m2, un coefficient
d’emprise au sol de 8%, un coeflicient d’es-
pace libre de 80% et une hauteur limitée a 5
metres (7 métres sur 30% de l'emprise).

Quartiers insuffisamment desservis et avec
de forts risques de densification par divi-
sions foncieres des terrains déja batis.

Reclassement en zone naturelle dans le PLU
révisé avec la possibilité d’'une extension
des constructions existantes jusqu’a 250 m2
de surface de plancher et 70 m2 d’annexes
mais interdiction de toute nouvelle habita-
tion.

Objectifs poursuivis : éviter la surdensifi-
cation, préserver la structure paysagére et
conforter le bati existant.



i =; ciales et artisanales.
EE=D

- Définition d’un coeflicient demprise au sol
‘' de 40% (non réglementé dans le PLU ap-

=10 prouvé).
N L L ‘ :
Limitation de la hauteur a 8 metres (12
-533 metres dans le PLU approuvé).

@‘, 14 e 0 . °
/[ Définition de coefficients d'espaces libres
" modulés en fonction de 'emprise.

Objectifs : requalifier paysagerement ce
secteur dentrée de ville et limiter lartifi-
cialisation.



6. LES ZONES A URBANISER

' =2y 7 Zone a urbaniser a vocation d’activités écono-
¢ A s : ., miques de Matheron (1AUe), d’intérét commu-
" ~ nautaire.

Secteur orienté Quest-Est et situé entre la RDN7
et Pautoroute A8/voie ferrée.

La zone va faire l'objet d’'une Orientation d’Aménagement et de Programmation (OAP) dans le PLU
révisé fixant 'ensemble des principes d’aménagement : desserte et fonctionnement, orientation des ba-
timents, intégration architecturale et paysagere, gestion des eaux pluviales, préservation des caractéris-
tiques environnementales, etc...

65



J

6. LES ZONES A URBANISER

Zone a urbaniser a vocation d’habitat de 2
hectares.

Secteur situé a proximité immédiate des
écoles (maternelle & primaire) et bien
desservi par le boulevard des Vallons
(connexion centre ville, college, etc...)

Projet urbain mixte avec de I’habitat col-
lectif en R+3 et R+4 sur la partie basse, et
de ’habitat individuel groupé sur la partie
haute, pour une capacité globale d’'une cen-
taine de logements.

Réaménagement global de I'ensemble du
secteur (parking paysager, espaces verts,
etc...).

Secteur faisant 'objet d’'une OAP dans le
PLU révisé et d’'une servitude de mixité so-
ciale.
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6. LES ZONES A URBANISER

20 *_ S ol = //.;_‘ + Identification d’'une zone d’urbanisation
- 1 e L~ T ’ B :
q ‘aﬁﬁﬁﬁ E,f G future / réserve fonciére sur les terrains
o
=

aﬁﬁl o= (B communaux situés sur le secteur Derriére

| T | b le Chateau / PEstré.
; jﬁ/ﬁlﬂ%

P = o &3 , ’ . .
;‘.ll-_, _a}&%.ljﬂ;& Zone classée en zone 2AU d’urbanisation
/el ﬁ!@mﬁiﬁa@*‘ - de moyen ou long terme et qui fera l'objet

NG
QEES R )] 0/ wf
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7. LES ZONES AGRICOLES

Maintien de 'ensemble des zones agricoles du PLU
approuvé, avec aucun déclassement pour ouverture a
Purbanisation.

Maintien des secteurs Aeq (domaine équestre des
Grands Pins), Ar (périmeétre de la réserve naturelle de
la plaine des Maures) et Apa (pole agricole Chambre
d’Agriculture & Maison du Rosé, quartier Bourgarel).

\---’\_\
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7. LES ZONES AGRICOLES

Si la zone agricole nest pas réduite au profit douvertures a 'urbanisation, elle est en revanche étendue
par:

- le reclassement en zone agricole de la zone a urbaniser identifiée par le PLU approuvé sur le secteur
Sainte Brigitte. Cette évolution permet la préservation de 9,7 hectares de zone agricole de qualité (péri-
metre AOP Cotes de Provence) initialement destinés a 'urbanisation.
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7. LES ZONES AGRICOLES

- le reclassement en zone agricole sur le secteur Pourcieux de 6,7 hectares de foncier communal classés
en zone naturelle dans le PLU approuvé. Ce reclassement est destiné a un projet de reconquéte agricole
sur du foncier a bon potentiel agronomique (AOP Cotes de Provence).

Ql

X
1
i/
4 4
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7. LES ZONES AGRICOLES

Outre ces évolutions surfaciques, la révision du PLU vient enrichir le réglement applicable aux zones
agricoles avec:

- identification de batiments pouvant faire I'objet de changements de destination afin de permettre une
diversification des activités (hébergement touristique, oeno-tourisme, etc...)

- des déclassements localisés de servitudes d’Espaces Boisés Classés (EBC) grévant des terrains agricoles
et interdisant tout défrichement, et ce afin d’autoriser des projets de reconquéte agricole (logique de
production, logique de protection incendie, logique paysagére)

- une clarification du régime d'extension des habitations existantes en autorisant les extensions jusqu’a
250 m2 de surface de plancher + 70 m2 d’annexes
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8. LES ZONES NATURELLES

Maintien de ’ensemble des zones naturelles du PLU
approuvé, avec aucun déclassement pour ouverture a
Purbanisation.

Maintien des sous-secteurs du PLU approuvé :
- Ng sur le périmetre du golf

- Nh sur les hameaux (Chaume, Blais, Ramatuelle,
Peissonnel, Espérifés, Carete)

- NI sur les équipements touristiques et de loisirs
(camping des Ombrages, base nature)

- Nr sur la réserve naturelle des Maures

- Nt sur les secteurs de forte sensibilité Tortue



73

8. LES ZONES NATURELLES

Le reglement de la zone naturelle est en revanche clarifié, notamment sur la question du régime des
extensions des constructions d’habitation existantes avec :

- un plafond de surface de plancher porté a 250 m2
- 1a possibilité de construire 70 m2 d’annexes

Ces nouvelles dispositions vont s’appliquer a toutes les habitations existantes mais classées en zone na-
turelle par le PLU de 2013, a I'exemple du piémont de Chaume ci-dessous.




74

9. SYNTHESE

La révision du PLU poursuit des objectifs qualitatifs :

- maitriser et ralentir significativement le rythme de développement démographique et urbain
- préserver le cadre de vie et les ressources du territoire (exemple de la ressource en eau)

- stopper I’étalement urbain

- conforter et renforcer 'économie locale

- protéger plus de 85% du territoire en zones agricoles et naturelles

- etc...

A cet effet, la révision réduit significativement I'enveloppe des zones constructibles : 192 hectares de
zones constructibles du PLU sont reclassés dans des zonages nautorisant plus que les extensions des
constructions existantes mais interdisant toute nouvelle construction d’habitation.

Ces reclassements sont opérés sur les secteurs les plus excentrés, les moins équipés et les plus contraints
par les risques.

Ils confortent ainsi la volonté d’une ville recentrée, économe et durable.



