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Préambule

Par une délibération n°1484 du 28 aofit 2018, Ie Conseil Municipal de la Commune de Fréjus a arrété
le projet de Révision Générale du Plan Local d’Urbanisme couvrant I’ensemble de son territoire. La
commune a également décidé de réviser son Schéma Directeur d’Aménagement des Eaux Pluviales.

Le Premier Adjoint de la commune de F réjus, M. SERT, par délégation de Monsieur le Maire, a
demandé au Président du Tribunal Administratif de Toulon, dans un courrier daté du 10 janvier 2019
et recu au greffe du tribunal le jour méme, la désignation d’un commissaire enquéteur a ’effet de
mener ces deux enquétes conjointes.

Le Président du Tribunal Administratif de Toulon a pris la décision le 11 janvier 2019 de constituer
une Commission d’enquéte, compte tenu de la nature et de I’importance des opérations a conduire.

Celle-ci est composée de trois commissaires :

- Président : Monsieur Bernard ROUSSEL,
- Membres titulaires : Mesdames Elisabeth WINKLER et Marie-Christine RAVIART.

L’ouverture de I’enquéte publique a ét€ prescrite par un arrété municipal du 8/02/2019 n° 2019-0437
signé de M. SERT, 1 adjoint de la commune, par délégation de Monsieur le Maire, en charge de
I’Urbanisme de 1a ville de Fréjus.

Le présent rapport a pour objet de présenter le nouveau projet de PLU tel qu’il a été mis a disposition
de la population, de décrire le déroulement de ’enquéte et de recenser toutes les observations et
propositions émises par les Personnes Publiques Assocides et 1a population en y associant les
réponses et commentaires de la Mairie de F réjus et de la Commission.

Le Schéma Directeur d’ Assainissement des Eaux Pluviales fait I’objet d’un rapport séparé de la part
de la Commission d’enquéte.

I- La préparation du projet de nouveau Plan Local @’Urbanisme

1. Présentation de Ia commune

La commune de Fréjus est implantée 3 I’est du département du Var, autour de Pembouchure du
Reyran et de I’ Argens.

Elle est entourée par quatre autres communes - Roquebrune-sur-Argens, Puget-sur-Argens, Les
Adrets de PEsterel et Saint-Raphagl. Ces cing communes font partie de la Communauté
d’Agglomération Var Esterel Méditerranée encore appelée CAVEM.,

Son territoire d’une superficie de 102,27km?, au demeurant trés diversifié, est recouvert par:

- les plaines agricoles de I’Argens et du Reyran ;

- des massifs forestiers importants et protégés (le site classé du Massif de PEsterel occupe les 2/3
Nord ; le massif des Petites Maures au Sud ou s’est installé le quartier de Saint Aygulf surplombe le
golfe de Fréjus) ;

- des secteurs urbanisés organisés en quartiers dont Ia densité de logements est trés importante pour
certains d’entre eux ;

- un littoral qui n’apparait pas comme un front béti continu et monotone mais comme une succession
de paysages aux identités marquées.

Le territoire est par ailleurs traversé par ’autoroute A8 d’Ouest au Nord-Est et la RDN?7, deux axes
routiers trés fréquentss.
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La population de Fréjus s’élevait en 2012 a 52.532 habitants, ce qui la place au 4 rang des
communes du département du Var. Le taux de croissance de la population de Fréjus a ét€ constant de
1968 2 2012, de P’ordre de +1,8%, mais il a tendance a stagner depuis 2007.

La ville de Fréjus dispose d’un patrimoine historique trés riche qui est protégé ainsi que d’un vaste
patrimoine naturel composé principalement de massifs forestiers et d’espaces boisés protéges.

2. L’Urbanisme de la commune

En mati¢re d’urbanisme, la commune de Fréjus dispose actuellement d’un document d’urbanisme
réglementaire appelé Plan Local d’Urbanisme qui a été approuvé par délibération du Conseil
Municipal le 19 janvier 2005.

Le PLU actuellement en vigueur a été élaboré sur la base des objectifs et orientations suivantes :

» maitriser un développement urbain équilibré par un renouveau du centre urbain et en

contenant et complétant I’urbanisation périphérique.

= préserver le centre ancien et les centres de quartiers, les développer ou en créer de nouveaux,

e satisfaire les besoins présents et futurs de la population en matiére d’habitat,

e développer les activités économiques, touristiques, commerciales, artisanales et industrielles,
en particulier par la création de nouvelles zones et par la requalification et P’extension des
anciennes,

e protéger ’environnement naturel et les paysages du littoral par la préservation de la qualité de
I’air, de I’eau, du sol, des écosystémes, du littoral, des espaces verts, des milieux, sites et
paysages naturels ou urbains.
protéger et mettre en valeur le patrimoine historique,
préserver les espaces affectés aux activités agricoles,
répondre aux besoins en déplacements par I’amélioration du réseau viaire et par un
développement des transports en commun, des pistes cyclables et piétonnes,

e prévoir les équipements publics nécessaires au développement urbain : administratifs,
scolaires, sportifs de loisirs, culturels et techniques (voiries et réseaux divers),

e assurer la prévention des risques naturels, des pollutions et des nuisances.

Depuis son entrée en vigueur, plusieurs modifications et révisions du PLU sont intervenues. Par
délibération n° 3544 du 18 janvier 2007, le Conseil Municipal de Fréjus a décidé de prescrire la
révision générale du Plan Local d’Urbanisme sur I’ensemble de son territoire, délibération complétée
par celle du 28/09/2011 n°2223, et d’engager la procédure de concertation préalable avec la
population pendant toute la durée de I’élaboration du projet de PLU.

A cet effet, la délibération concernée prévoit :

- la mise A disposition du dossier de projet et du registre des observations aupres de la
population dés les premiers résultats des travaux ;

- Au moins une réunion publique 3 la mairie, annoncée dans les journaux locaux ;

- Des exposés ou articles de presse dans les journaux locaux ou dans Fréjus Info ».

Aprés avoir débattu du nouveau Projet d’ Aménagement et de Développement Durable (PADD) au
sein du Conseil Municipal le 24 novembre 2017, ledit Conseil Municipal a, dans sa délibération du
28 aoiit 2018, tiré Ie bilan de la concertation préalable et arrété le projet de révision générale du PLU
qui fait donc I’objet du présent rapport d’enquéte.
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Les orientations du PADD sur lesquelles repose le nouveau projet de PLU sont les suivantes :

* développer Fréjus a partir de ses atouts ;

* Renforcer le centre urbain ;

= Hausser les fonctions et Je rayonnement de Fréjus ;

= Rester une ville des proximités ;

* L’engagement pour Ia qualité de Phabitat.

3. Le processus de concertation préalable avec Ia population et de consultation des Services de
PEtat

3.1 Concertation préalable avec Ia population

Le Conseil Municipal de Ia ville de Fréjus a, dans une délibération du 28 aoiit 2018, validé la
procédure de concertation engagée depuis janvier 2007 et arrété 1a procédure de révision générale
du PLU afin qu’il soit transmis aux Personnes Publiques Assocides pour avis et mis ensuite a
Penquéte publique.

Le bilan de la concertation avec Ia population peut se résumer comme suit.

3.11 Modalités de Ia concertation

La procédure de concertation a été engagée tout au long du processus d’€laboration du projet de
PLU.

» Un dossier contenant les différentes piéces du projet a été mis a disposition du public au fur et
a mesure de P’état d’avancement des travaux du service de I’urbanisme. Un registre destiné aux

mai 2016, 24 novembre 201 7,5 décembre 2017, 16 et 29 juin 2018.

Le journal « Fréjus Magazine » a publié €galement un article sur le projet de PLU en février
2018.

Enfin, des panneaux d’affichage ont été ©Xpos¢s au service de "urbanisme en mairie centrale
pour la présentation du diagnostic et du Programme d’Aménagement et de Développement
Durable (PADD).

» En matiére de réunions publiques, il convient de souligner que la mairie a organis¢ trois
réunions :

- Le 19 mai 2016, 01/ 12/2017 et 4/07/2018 en mairie centrale ;

- Etle 1/12/2017 dans la salle Hyppolite Fabre.

Ces réunions publiques ont fait Pobjet d’une publicité préalable sur les panneaux lumineux de la
ville, dans Var Matin et sur e site internet de la ville,

3.12 Importance de la participation du public et thémes abordés

P Participation en nombre

La participation a été modérée si on tient compte que la ville de F réjus a une population de plus
de 52.000 habitants. _

Réunion du 19 mai 2016 : 70 personnes environ

Réunion du 1/12/2017 : 80 personnes

Réunion du 4/07/2018 - 60 personnes
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» Thémes abordés

Les questions, au demeurant trés diversifiées, ce qui marque I'intérét porté a ce projet de PLU,
ont été posées tantdt par des personnes individuelles, tant6t par des représentants d’associations
(association de défense de tel quartier ou association syndicale de propriétaires).

Elles ont été posées oralement lors des réunions publiques, ou inscrites sur le registre mis &
disposition de la population ou bien encore regues par courrier.

= Questions posées lors des réunions publiques :

Elles portent sur les points et domaines suivants :

- L’agrandissement des petites maisons a été stoppé : pourquoi ?

- Les jeunes et les formations universitaires ;

- La transformation de résidences secondaires en logements pour actifs ou personnes dgées ;

- Les nombreuses contraintes administratives (loi littoral ; loi SRU ; Plan de Prévention des
Risques, etc...) ;

- Pourquoi pas de réunions de quartiers ;

- Saint Jean de Cannes et ses inconvénients liés 2 un manque de pression d’eau ;

- Le mauvais état des routes et I’augmentation envisagée de la population ;

- Comment redynamiser les activités économiques du centre urbain ;

- L’avenir du vieux port de Fréjus ;

. La restructuration de Pentrée de ville littorale ;

- La valorisation du front de mer ;

- Les projets sur I’Argens et les enjeux du Pont de la Galliste ;

- Le développement des modes de transport doux le long de laRD7 ;

- L’emprise au sol au Capitou qui passerait de 15 3 20%

- La constructibilité boulevard de la mer (densité des logements et équilibre financier pour les
promoteurs) ;

- Les routes nouvelles et les modes doux de transport (voie nouvelle de délestage de la RDN7
et voie nouvelle au milieu du quartier des Sables) ;

- OAP des Darboussiéres :

« 1] est prévu une configuration en cuvette - quid de la concentration des eaux pluviales ?

« En octobre 2016, le quartier du Mas du soleil a été inondé : pourquoi densifier le secteur des
Darboussiéres en créant 45 logements sur 6ha ?

= Le secteur est couvert par un PPRIF et traversé par une ligne haute tension d’oli une zone de
risque fort & prendre en compte

- 1l a également été question de la desserte générale de la ville insuffisamment développée
(quartiers des Sables et boulevard de 1a mer) ;

- Le projet de la base nature a €té décrié (absence de phase de concertation ; projet privé de
construction d’un hétel 5 étoiles qui ne serait pas compatible avec la vocation publique
inscrite dans P’acte de cession a la ville par I’Etat des équipements existants ; construction
d’une discothéque ?) ;

- La mise hors d’cau de la zone la Palud a été soulevée;

- LePLU et la participation des aménageurs futurs (zones AU des Sables) a été abordé.

« Le registre des observations :
Le nombre des mentions portées sur le registre varient selon les périodes de consultation :

- De janvier 2007 & octobre 2007 : 70 remarques individuelles (opposition marquée a des
emplacements réservés pour I’élargissement des voies ; nécessité de mettre les cahiers des
charges des lotissements en conformité avec le nouveau PLU)

- De 2009 22017 : trés peu de remarques
2009 : 2 avis ; 2010 : 1 avis ; 2011 : 1 avis ; 2015 2 2018 : avis plus nombreux

- Mars 2018 : 10 avis individuels + deux avis collectifs

6



Rapport PLU Fréjus E19000001/83
x

* Les courriers recus :
Une centaine de courriers ont été recus par la mairie dont prés de la moitié a été pris en
considération, certaines demandes n’ayant pas été acceptées car non conformes aux
orientations du PADD.,
Un recensement par quartier a également été réalisé :

- Quatre demandes portent sur le centre ville (zone UB a) ;

- Cing demandes concernent Fréjus Plage, dont quatre ont été prises en compte ;

- Cinq demandes ont été faites par des habitants des quartiers centre ville/ Ia couronne/
Villeneuve/ Agachon et Capou ;

- Onze demandes évoquent le quartier de Saint Aygulf (50% d’entre elles ont été prises en
compte) ;

- Quinze requétes concernent le Capitou et Saint Jean de Cannes (dont onze prises en compte ;

- Vingt sept observations portent sur les quartiers de Cais, les Marronniers, la Palud (9 d’entre
elles sont prises en charge) ;

- Enfin, vingt six observations pour Valescure et la Tour de Mare dont 60% ont été acceptées.

* L’intervention de plusieurs associations sur les points suivants mérite également
d’étre évoquée:

- Absence de vision d’ensemble avec la définition d’un projet de développement territorial
capable d’ancrer la ville au sein de la CAVEM. L’intervenant a souhaité un projet urbain plus
fort évoquant en profondeur les problémes de mobilités, de développement durable,
d’imperméabilisation des sols, d’écologie urbaine tout en ayant une vision d’ensemble en
lien avec les communes limitrophes.

- L’absence d’OAP pour Fréjus Plage ;

- Boulevard de la mer : écoquartier, voirie et plan de circulation modifiés ont été discutés;

- La faiblesse de la zone commerciale de la Palud a été abordée;

- Il aété fait état d’une politique agricole illisible au regard des réserves fonciéres et du

hameau agricole source de conflits d’intéréts).

- Comité de défense de Fréjus Plage a abordé deux sujets:
— la base nature : pourquoi faire une OAP sur le secteur dans le cadre de la révision du
PLU ?
— le Domaine Clos des Roses : 11 est étonnant qu’un projet privé

- Rapport de I’ASL Mas du Soleil concernant la ZAC des Darboussiéres :
11 conteste I’habitat groupé prévu et souligne les risques d’incendie feux de forét ainsi que les
risques de ruissellements lors de fortes pluies.

~ L’Association des propriétaires de la Bastide des Darboussiéres :
— souligne les risques d’inondations et ruissellements si ’urbanisation future est maintenue
ainsi que la forte imperméabilisation des sols ;
— précise qu’une hauteur de 7m pour les constructions n’est pas envisageable a cause d’une
ligne haute tension qui traverse la zone ;
— attire I’attention sur les problémes liés 2 Iassainissement en cas de densification ;
— et évoque enfin la présence d’une faune importante dans le secteur, parfois protégée.

Commentaire CE : Les conditions d’une bonne information de la population et d’un dialogue
ouvert avec le public semblent avoir été respectées.
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3.2 La consultation des Personnes Publiques Associées (PPA) et des Services de I’Etat

La consultation des PPA s’est déroulée conformément aux dispositions de I’article L123-9 du

Cu.

Les Personnes Publiques suivantes ont émis un avis qui a été regu en mairie le :

- 22/02/2019 pour le Conseil Départemental du Var ;

- 8 janvier 2019 pour la DDTM ;

- 9 janvier 2019, en annexe a I’avis de la DDTM, pour les avis donnés par la MRAe (Mission
Régionale d’Autorité environnementale Provence Cote d’Azur), I’ ARS (Agence Régionale de
Santé), la SNCF, la DRAC/UDAP ;

- 21/12/2018 pour la CAVEM ;

- 20/12/2018 pour la Chambre de Commerce et de I’Industrie ;

- 6/12/2018 pour la Chambre d’ Agriculture ;

- 30/11/2018 pour le GRT GAZ ; I’Etat Major zone de défense de Lyon ;

- 29/12/2018 pour la DGAC ;

- 14/11/2018 pour la CDPENAF ;

- 29/10/2018 pour I’ONF ;

- 24/10/2018 pour laRTE ;

- 17/10/2018 pour I'INAO ;

- 20/09/2018 pour le SMIDDEV ;

- 27/06/2018 pour la CDNPS.

Les avis des Personnes Publiques qui n’ont pas répondu dans le délai de trois mois aprés
transmission du projet de PLU sont réputés favorables (article L123-9 du CU).

Commentaire de la Commission :

L’avis transmis par M. le Sous Préfet de Draguignan a été transmis hors délai. Néanmoins,
compte tenu de Pimportance des réserves formulées par la DDTM, celles-ci feront I’objet
d’une analyse dans le cadre de ’enquéte publique.

II. Présentation du nouveau projet de PLU
1 Le cadre légal et réglementaire de la révision générale du PLU
1.1 Les textes régissant la présente révision générale du PLU sont les suivants.

— Le Code de I’urbanisme (CU)

- articles L101-1, L101-2 et L101-3

- articles L131-4, L131-5, L131

- articles L151-2 aL151-43

- articles L153-1 4 L153-3, L153-11 4 L153-19 pour la procédure d’élaboration du "PLU
— Le Code de I’Environnement (CE)

- les articles L123-3 3 L123-15 et R123-8 4 R123-18 codifient le déroulement de I’enquéte

publique et le contenu du dossier d’enquéte.

1.2 La nécessité d’une évaluation environnementale

Le territoire de Fréjus est couvert par quatre sites NATURA 2000 et par la loi littoral. Une évaluation
environnementale est donc obligatoire en vertu des dispositions du décret du 9/04/2010.

Cette étude doit comporter une évaluation des incidences NATURA 2000, la connaissance des
enjeux environnementaux et leur hiérarchisation, I’identification des incidences des orientations
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envisagées dans le PLU et doit prévoir une concertation avec le public et un avis de I’ Autorité

Environnementale.
(article R414-23 du CE).

1.3 La compatibilité du projet de PLU avec les programmes et schémas directeurs.
1.31 La planification de I’aménagement du territoire communal de Fréjus est réglementée par
les dispositions des articles L142-1 et L131-4 3 L131-7 du CU. Ce cadre réglementaire prévoit
que les documents d’urbanisme doivent s’articuler et étre compatibles les uns avec les autres.
Ainsi, le PLU doit étre compatible avec le document d’orientations et d’objectifs (DOO) du Schéma
de Cohérence Territoriale (SCOT) et les Schémas directeurs.
11 doit également prendre en compte les schémas régionaux de cohérence écologique et les plans
climat-énergie territoriaux lorsqu’ils existent.
Au regard du contexte territorial local, le PLU doit étre compatible avec
- Le Schéma de Cohérence Territoriale (SCOT) de 1a CAVEM (Communauté d’Agglomération
Var Esterel Méditerranée) ;
- Le Programme Local de I’Habitat (PLH) de la CAVEM ;
- Le Schéma Directeur d&’Aménagement et de Gestion des Eaux (SDAGE) du bassin Rhéne
Méditerranée.
Il doit également prendre en compte :
- Les objectifs de protection de I’environnement définis au niveau international,
communautaire et national ;
- Le Schéma Régional de Cohérence Ecologique (SRCE) PACA ;
- Le Plan Climat France.
11 doit enfin tenir compte de certains autres documents :
- Le Schéma Régional du Climat de I’ Air et de PEnergie (SRCAE);
- Le Plan Départemental d’Elimination des Déchets Industriels Spéciaux (PREDES) ;
- Le Plan Départemental de protection des Foréts contre les Incendies (PDFCI) ;
- Le Plan de Prévention du Bruit et de I’Environnement (PPBE) ;
- Le Plan Local pour I’Energie « Energie 2010 » ;
- Le Plan Départemental des Itinéraires de Promenade et de Randonnées (PDIPR) ;
- Les documents d’objectifs des sites NATURA 2000 ;
- Le Schéma Départemental des Ressources d’Alimentation en eau (SDRAE) ;
- Le Plan Régional pour la Qualité de I’Air (PRQA).Le schéma ci-dessous illustre et résume trés
bien ces régles et cette hiérarchie.
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1.32 Un exemple : les liens avec la CAVEM

> Les objectifs définis par le projet de PLU doivent donc étre compatibles avec ceux du SCOT de la
CAVEM qui a été approuvé le 11/12/2017. Ces objectifs concernent les domaines suivants de sa
compétence : I’urbanisme ; I’habitat, les implantations commerciales ; les déplacements et
I’environnement.
En matiére de démographie et de consommation d’espace, le SCOT CAVEM a fait tout d’abord le
choix d’un retour a ’équilibre par une politique volontariste de constructions et de préparation de
grands sites de réinvestissement urbain pour la période 2016/2025.
11 a par ailleurs I’ambition d’atteindre une croissance annuelle de +0,6% au niveau population, pour
la période 2025/2035, soit 133.000 habitants a ’horizon 2035, ce qui correspond a une augmentation
de 13.000 habitants et de 22.000 logements.
11 prévoit la mise en place d’un atlas foncier composé de :

- Sites de renouvellement urbain (Unités Prioritaires de Renouveliement Urbain ou UPRU) ;

- Sites d’extension en enveloppe (Urbanisation Nouvelle en Accompagnement ou UNA);

- Sites d’Extension Hors Enveloppe (Urbanisation Nouvelle Complémentaire ou UNC).

La Trame Verte et Bleue applicable au territoire de la CAVEM fait par ailleurs ressortir que les
grandes entités naturelles d’importance pour la biodiversité sont identiques a celles du paysage. Les
espaces réservoirs de biodiversité et les corridors écologiques correspondent a peu de chose prés aux
zones suivantes :

- Le massif de I’Esterel ;

- Le massif des Petites Maures ;

- LaPlaine de I’Argens ;

- La zone agricole du Reyran.

» Les orientations du PLU doivent également étre compatibles avec ceux du PLH de la CAVEM
approuvé le 1/07/2011et celui du PDU.

2. Le rapport de présentation du projet de PLU

» Son role
L’article R123-2-1 du CU précise que le rapport de présentation doit :

- Exposer la diagnostic de la commune ;

- Analyser I’Etat Initial de ’Environnement et les perspectives de son évolution au cours de la
période d’application du nouveau PLU et apporter toutes les précisions nécessaires sur les
zones susceptibles d’é&tre impactées par les orientations et aménagements prévus au PLU ;

- Expliquer les choix retenus dans le programme d’Aménagement et de Développement
Durable (PADD) ;

- Présenter les mesures envisagées pour éviter, réduire et si possible compenser les
conséquences dommageables de la mise en ceuvre du plan sur I’environnement et rappeler
que le PLU fera I’objet d’une analyse des résultats au terme d’un délai de 10 ans & compter de
son approbation.

Le rapport de présentation comprend par ailleurs un résumé non technique des éléments précédents
et une description de la méthode utilisée pour I’évaluation (ordonnance du 3/06/2004 et décret du
27/05/2005).
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» Contexte communal et intercommunal

La ville de Fréjus fait partie de la CAVEM (cinq communes : Roquebrune sur Argens ; Puget sur
Argens ; Les Adrets de I’Esterel ; Bagnols en Forét et Fréjus; 108.000 habitants au total en 20 12;
35.000 ha).

Elle est située dans la plaine alluviale de I’Argens et du Reyran, les deux fleuves cétiers qui
traversent le territoire, entre les Maures, a ’Ouest, et I’Esterel 3 I’Est.

Au centre du territoire, il y a le site historique de la ville qui est fortement urbanisée, la plaine de
I’Argens au sud-ouest qui est marécageuse et exposée 3 de forts risques d’inondations.

2.1 Le diagnostic
2.11 Le diagnostic humain

2.111 la dynamique démographique de la commune s’est stabilisée

En 2012, la ville dénombrait 52.532 habitants. Elle est la 4* commune du département du Var et
représente 48% de la population de la Communauté d’Agglomération.

Aprés avoir connu une augmentation constante de Pordre de +1,8% en moyenne par an, la
population a désormais tendance a se stabiliser depuis 2007.

I est & souligner que cette population double durant la période estivale en raison de I’afflux de
touristes.

2.112 Le profil sociétal de Ia popalation évolue.

Tout d’abord, la population a tendance 3 vieillir - 33% de la population a 60 ans et plus. 73% des
meénages ne comportent pas plus de deux personnes et 33% une seule personne en moyenne.

La taille des ménages diminue passant de 2.3 en 1968 2.1 en 2012,

A population égale, il faut donc plus de logements.

2.113 Le niveau de Pemploi

» La pauvreté affecte une large part de Ia population de Fréjus. Le taux de pauvreté a atteint 17%
pour Fréjus contre 15,2% au niveau de la CAVEM.

P Par contre, il faut souligner une dynamique plus positive en ce qui concerne la population active.
60% de la population est active et 60% des actifs ont un travail sur la commune. Le taux de chdmage
se situait autour de 11,6% en 2012.

2.114 La répartition de la population sur le territoire

52% de la population est concentrée sur les secteurs ou quartiers de Port Fréjus, Valescure, Tour de
Mare, la Couronne.

14% de la population vit dans le centre ville, les quartiers de Cafs et Capitou extérieurs.

2.12 Le parc de logements présente les caractéristiques suivantes

La commune présente avant tout une dimension résidentielle.

P Le parc de logements est trés diversifié.

En 2012, on dénombrait 39.182 logements (60,8% de résidences principales ; 36% de résidences
secondaires ; 3,2% de logements vacants).

26.659 logements étaient situés dans des immeubles collectifs (66,3% 4 titre de résidence principale).
56% des ménages ayant établi leur domicile a Fréjus sont propriétaire de leur habitation,

11
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A noter que, depuis 1999, la croissance démographique (+0,9%) est supérieure & I’accroissement du
nombre de logements (+0,5%).

» Un renouvellement du parc de logements s’opére.

27 4% des résidences principales et 37,6% des résidences secondaires ont été construites apres 1991.
La part des logements construits entre 1946 et 1990 est de I’ordre de 66,7% pour les résidences
principales et de 60,2% pour les résidences secondaires.

» Mais le parc résidentiel demeure insuffisant en petites surfaces (ménage composé d’une
seule personne)

» Le nombre de résidences secondaires est en diminution depuis 1990 (-132 résidences
secondaires en moyenne par an).

» Le coiit de Pimmobilier sur Fréjus est supérieur 4 la moyenne du département du Var
(3.500 euros/m? en moyenne contre 2.749 euros/m” dans le Var et 3.618 euros/m?* pour la
CAVEM).

L’offre de logements en programmes neufs est trés contrastée en prix au m?. En 2015, il a été recensé
12 programmes neufs sur la commune : & Saint Aygulf, le prix au m? était de 5.950 euros contre
5.444 euros a Port Fréjus, 4.317 euros pour Valescure et la Tour de Mare et 3.360 euros pour Capitou
extérieurs.

Depuis 2009, 523 logements en moyenne sont mis en chantier chaque année dont 330 logements
dans des immeubles collectifs.

Au 31/12/2014, il y avait 2.636 logements sociaux soit un pourcentage de 10,6% du parc de
résidences principales, loin de Pobjectif fixé par la loi SRU qui est de 25%. Le rattrapage en
logements sociaux est évalué a 3.591 logements au 31/12/2014.

» La répartition des logements sur le territoire est trés contrastée.

Les secteurs de Port Fréjus, Saint Aygulf, La Couronne représentent 3 eux trois 57% du parc de
logements et les secteurs du centre ville, Cais et Saint Lambert seulement 13,3%.

Les résidences principales des quartiers de la Couronne/V, alescure/Tour de mare représentent 39% du
par et les résidences secondaires sur Port Fréjus constituent 14,5% du parc de logements.

Synthése des enjeux sur le plan humain et logements

- Gestion de la stagnation de la population résidente ;

- Maintien de Uattractivité de la commune ;

- Créer des emplois adaptés aux besoins des habitants afin de diminuer Ie taux de chomage
et le taux de pauvreté ;

- Développer des formations accessibles pour les non diplomés ou peu diplomés ;

- Développer la mobilité résidentielle pour tous les ménages ;

- Combler le retard en matiére de logements sociaux ;

- Prévoir des projets de logements engagés et avoir comme priorité le logement aidé sénior ;

- Prévoir des logements séniors a proximité du centre ancien pour assurer une autonomie
des personnes dgées. )

- Pérenniser la diversification du parc de logements en petites surfaces, logements
libres/logements sociaux et favoriser les besoins en résidences principales d prix maitrisés.

2.13 Le diagnostic économique

2.131 L’économie locale présente les caractéristiques générales suivantes :
- Le chomage est en hausse depuis 2012 ;
- La part des actifs travaillant en dehors de Ia commune est en augmentation, ce qui
laisse supposer une inadéquation entre les emplois offerts et les actifs ;
- Le secteur tertiaire regroupe 2 Iui seul 3% des emplois ;

12
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- I1a été constaté un net ralentissement des constructions dans Pindustrie et Partisanat
entre 2010 et 2013 ;

~ Le tourisme occupe 20% des actifs de la commune et les résidences secondaires
demeurent Ia principale capacité d@’hébergement sur la commune. Elles représentent
plus de 61% du nombre de lits.

2.132 L’économie dans le détail

2.1321 L’agriculture

Le territoire est historiquement agricole avec des paysages marqués par des vignobles, des espaces
arboricoles et maraichers. L horticulture et I’élevage sont néanmoins présents.

Le recensement agricole de 2010 faisait état de 373 ha de terres agricoles contre 1.391 ha en 1970 et
93 exploitations en 2010 contre 253 en 1970.

Les surfaces agricoles sont en diminution sensibles en raison notamment d’une pression fonciére trés
forte.

Diverses IGP (Identification Géographique Protégée), AOC (Appellation d’Origine Contrdlée) et
AOP (Appellation d’Origine Protégée) sont présentes sur le territoire. Il a été recensé 4 IGP et deux
AOC/AOP (une en vins Cbtes de Provence, la seconde en Huile de Provence).

On constate de plus en plus une diversification des activités des exploitants agricoles (vente directe ;
agrotourisme, etc...), certaines exploitations ayant des difficultés pour vivre des produits de la ferme.

2.1322 L’industrie

Elle ne représente que 7% de Femploi total et se doit de se repositionner. C’est la raison pour
laquelle la mairie a initié un projet de développement dans la zone du Capitou qui est devenu un pole
de production composé de 31 lots dédiés aux PME, petites industries et a I’automobile.

2.1323 Le tissu associatif

I est trés important et dynamique sur le territoire et concerne principalement les loisirs, I’art ; le
sport, etc...

La ville dénombre 11.000 licenciés sportifs et 12.000 pratiquants le sport non licenciés.

Les équipements sportifs sont trés diversifiés et couvrent Ia plupart des activités sportives.

2.1324 Le tissu commercial

Les % des enseignes commerciales sont concentrées le long des axes routiers principaux, dont la
RN7, ce qui occasionne des problémes d’accessibilité dans la partie ouest de Ia ville (bouchons
récurrents, accentués 1’6té avec la population touristique).

2.133 Le patrimoine local

La commune de Fréjus dispose d’un patrimoine archéologique important et protégé. (loi de 1913
relative aux monuments historiques et loi de 1930 sur les monuments naturels et les sites).

P Il est dénombré 25 sites et monuments protégés au titre des monuments historiques. On peut citer
Les Arenes, le Théatre romain, ’Aqueduc et Pancien port romain, le groupe épiscopat composé du
baptistére, de la cathédrale et du clocher ; la Villa Aurélienne et la Villa marie).

P 11 a également été recensé 160 sites archéologiques inventoriés par la DRAC.

» Depuis I’année 2000, la ville dispose d’un outil de gestion de ce patrimoine : le ZPPAUP (Zone
de Protection du Patrimoine Architectural Urbain et Paysager).

13



Rapport PLU Fréjus E19000001/83

2.134 La protection de Penvironnement

La commune s’est engagée dans la maitrise énergétique et les énergies renouvelables, le
développement durable par le développement de modes de transports propres, la mise ne place de
collectes sélectives des déchets.

Elle participe au programme AGIR pour ’énergie et au Plan Climat Energie territorial.

Enjeux économiques

- Reconnaditre Uagriculture comme levier de développement économique et pilier de
Paménagement territorial ;

- Inciter a une revalorisation des espaces agricoles en friche afin de permettre de contrer le
phénoméne de spéculation fonciére ;

- Maintien des activités liées au tourisme et développement d’une approche plus qualitative
des pratiques touristiques ;

- Proposer des itinéraires de découverte du patrimoine ;

- Mettre en valeur le patrimoine pour un tourisme adapté d toutes les saisons

- Préservation des espaces agricoles ;

- Remettre Pemploi au coeur de la ville ;

- Favoriser une économie locale créative, numérique, solidaire, écologique et agricole.

2.14 Le diagnostic territorial
2.141 Analyse spatiale et urbaine

2.1411 Situation en 2015

Le Port de Fréjus est prolongé vers le centre-ville. La presque totalité des piémonts (ainsi que la
vallée du Reyran) est urbanisée par un tissu bati plus ou moins dense.

Le Massif de I'Esterel ainsi que certains espaces littoraux bénéficient de protections réglementaires
et forment ainsi des espaces de respiration sur le territoire.

2.1412 Les mobilités et dessertes entre quartiers

La ville de Fréjus est située a proximité de I’autoroute A8, proche des sorties n° 36, 37 et 38. Elle est
desservie par la RDN7 jusqu’au centre-ville et par les départementales D98B, D4, D100A, D37,
D559, D8 et D100.

Les déplacements internes & la CAVEM en lien avec Fréjus représentent 60% des déplacements, les
volumes les plus importants étant observés entre Fréjus et Saint-Raphael. Durant la période estivale,
la saturation du réseau de routes est trés vite atteinte aux heures de pointe.

D’importantes carences structurelles sont constatées au niveau des relations Est/Ouest expliquant la
saturation croissante de la RDN 7.

Les transports en commun sont bien présents : 7 lignes de bus desservent I’agglomération.

Le développement du domaine cyclable est trés avance puisqu’il y a plus de 34km de pistes
cyclables. Un programme de développement sur 10 ans est en cours de réalisation. Il repose sur un
maillage des pistes cyclables existantes, I’intégration des parcs de stationnement, etc....

14



Rapport PLU Fréjus E19000001/83

'3

Le croquis ci-dessous illustre parfaitement I’évolution a venir du domaine cyclable de la ville de
Fréjus.

Tratema wwalds B4 KOC 1
Travann b solived prchmrarae (30 e & TTC o

2.1413 Les équipements de la commune

Les équipements dont dispose la commune sont actuellement suffisants et permettent globalement de
satisfaire les besoins des habitants. Ceci dit, le projet de PLU entend proposer leur développement
afin de mieux satisfaire encore les besoins d’une population en augmentation et de répondre au
phénoméne de vieillissement des habitants de la commune.

» La ville de Fréjus dispose sur son territoire d’un centre hospitalier intercommunal Fréjus Saint-
Raphagl de 500 lits et 85 places dans les différents services (médecine, chirurgie, etc...) ainsi que
d’une maison médicale de garde pour les urgences médicales le week-end.

Dans le cadre du Contrat Urbain de Cohésion Sociale (CUCS), la ville a créé I’ Atelier Santé Ville
qui a pour objectif de favoriser I’égal acces aux soins pour tous et de réduire les inégalités dans le
domaine de la santé.

Pour les séniors, la commune dispose également de tous les hébergements adaptés : foyer pour
personnes autonomes comportant 39 studios ; établissement d’hébergement des personnes dgées
dépendantes de 97 chambres, centre de soins longue durée, maison de santé spécialisée et deux

maisons de retraite privées.

» En matiére d’enfance et d’éducation, les équipements ne manquent pas :
- Pour la petite enfance : créche municipale pour 25 enfants, créche familiale pour 85 enfants,
halte garderie pour 23 enfants, relais d’assistance maternelle ; plus 7 créches associatives.
- 12 écoles maternelles, 1 école primaire, 12 écoles élémentaires, 4 colléges, deux lycées, 1
lycée professionnel, un centre de formation des apprentis, un institut médico- associatif et
trois établissements d’enseignement privé.

» Pour les activités commerciales et les €quipements de proximité, la ville dispose de tout un panel
de commerces divers et variés. Une seule ombre au tableau : on constate une diminution de la
fréquentation des commerces de centre-ville.
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Commentaire de la CE :

La diminution de la fréquentation des commerces en ville ou Ia diminution du nombre de
commerces dans le centre-ville est un phénoméne assez réguliérement constaté dans les villes
moyennes.

Ce phénoméne peut &tre dii aux difficultés de stationnement, au coiit du stationnement ou i la
concurrence des commerces et grandes surfaces 2 la périphérie des villes qui disposent de
moyens plus attractifs (‘heures d’ouverture, parkings gratuits, panel de produits et services
plus important).

Enjeux :
- Mutualisation du stationnement pour les activités et le commerce ;
- Favoriser les modes doux, notamment pour les déplacements inter-quartiers et pour
Pacces a la mer ;
- Favoriser une diversité commerciale qui passe par de petites unités en centre-ville ;
- Insuffler une nouvelle dynamique pour le centre-ville et le rendre plus attractif ;
- Imposer Pactivité commerciale et artisanale ;
- Identifier les linéaires commerciaux

Commentaire de la CE :
La redynamisation des commerces en ville passe généralement par une politique trés
volontariste :
- Augmentation du parc de stationnement ou gratuité du stationnement certains jours ou
durant telle période de la journée ;
- Transports en commun gratuits ou trés réduits pour tous les déplacements vers ou en
provenance du centre-ville ;
- Aménagement des horaires d’ouverture (non stop ; fermeture des magasins plus
tardive ) ;
- L’agriculture en ville (faciliter la mise en place de magasins de vente directe en ville) ;
- Politique de baux commerciaux moins chers ou de mise a disposition de locaux par Ia
ville & des prix compétitifs

2.142 La consommation fonciére

P Origine des terres consommeées
- Espaces naturels urbains : 51,2ha soit 41%
- Espaces naturels : 38ha soit31%
- Espaces agricoles : 23,4ha soit 19%
- Espaces forétsetbois :  11,8ha soit 9%

P> Devenir des terres consommeées :

- Tissu urbain continu : 58%
- Equipements, services, ZAC: 20%

- Terrains en travaux : 16%

- Réseau routier : 6%

2.143 Le potentiel foncier du PLU actuellement en vigueur
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11 faut distinguer :
- le potentiel foncier libre qui équivaut & 195ha (81,7ha a I’intérieur de ’enveloppe urbaine et

113,3ha a ’extérieur de I’enveloppe urbaine)
- du potentiel foncier mutable ou optimisable qui a été évalué a 54,3ha.
Les deux tableaux ci-dessous ventilent ces surfaces entre les différentes zones du PLU actuel.

Le potentiel foncier libre

Le potentiel foncier résiduel du PLU
en 2016
l: v
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N
d ol 2
! o 3
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2.15 Analyse des contraintes et enjeux par quartier

2.151 Fréjus Centre

*

Affirmer l& role de coeur de ville du centre de Fréjus en maintenant un nveau ge
services eleve, des équipements et des services de qualité, mms egalemem en
assurant une bonne accessibilité ;

Faire face & la problématique du jogement vacant en augmentation ;

Faire face au vieillissement de 13 population et au besoin croissant d'équipements
de santé et dinfrastructures qui favorisent I'autonomie des seniars ;

Répondre a la demande Croissante en petits logements paur les petits menages, les
personnes agees et las personnes seules ;

Préserver et encourager le verdissement du centre de Fréjus et fa nature en vifle ;

2.152 Saint Aygulf

Préserver Iidentité du quartier « ville-jardin » et son cadre de vie privilégie ;
Conserver les vues sur la mer, et les espaces boisés ;

Un quartier endlavé au sud de fa commune, loin des équipements structurants 2t
des commerces : améliorer [a desserte en fransports en COMIMUN jusqu’au centre-
ville ;

Développer les équipements de proximité dans le coeur de quartier et renforcer sa
fonction de lieu de vie ;

Limiter I'étatement urbain afin de préserver les secteurs naturels, agricoles et fe
littoral qui encadrent le territoire.

2. 153 Plaine agricole de P Argens

Maintenir factivité agricole, porteuse d'un développement économique en Circuit
court et d'une production locale ;

Sauvegarder la qualne des espaces naturels, ainsi que de la faune et de (3 flore qui
constituent la richesse du territgire et un véritable réservoir de bicdiversité ;
Déveiopper I'attractivité dus temritoire par un tourisme vert baseé sur la protection
des espaces naturels et respectucux de Penvironnement, notamMMant sur fa zone
des étangs de Villepey ;

2 154 Cais

Structurer un secteur aujourd’hui pau organisé, aux muitiples fanctions et avecune
urbanisation diffuse ;

Maintenir i'activité agricole, porteuse d'un développement économique en crcuit
court et d'une production locale ;

Préserver les espaces naturels et les résenvoirs de biodiversiné ;

Lirniter V'étalement urbain et renforcer ies centralités existantes afin de créer des
fieux de vie au coeur ¢'une urbanisation diffuse ;

2.155 Tour de Mare

Préserver lidentité du quartier « vilie-jardin » et son cadre de vie privilégié ;

Pallier a "absence de centralité qui caractérise le territoire uniquement & vocation
résidentielie ;

Limiter I'étalement urbain afin de préserver les secteurs naturels et agricoles qui
encadrent le territoire. ;

Maintenir Pactivité agricote, porteuse d'un développement économique 20 cirquit
court €1 d'une groduction focale ;

Préserver les sspaces naturels et les réservoirs de biodiversité et consenver les
qualités de nature en ville |

18



Rapport PLU Fréjus E19000001/83
e ————————————————————————————————————————

2.156 Capitou extérieurs

¢ Unsecteur an marge dela Eomnnmeqrﬁbénéﬁded‘dnta&eduﬁemégiém
endlavé vis-3-vis du centre de Fréjus ;

*  Préserver le cadre de vie privilégié des secteurs d'habitst ;

* Sauvegarder les milieux naturels et le massif de FEstérel, poumon vert de Ja
commune ; o

¢ Lmiter Feétaiement urbain et le mitage de Purbanisation afin de préserver les
milieux naturels et la biodiversité.

2.2 L’état initial de Penvironnement

2.21 Fréjus est une ville aux paysages diversifiés entre nature et culture.
Le territoire de Fréjus se compose de quatre grandes unités qui se sont définies grice a des socles
géomorphologiques :
- Le Massif granitique du Tanneron sur lequel on cuitive le mimosa ;
- Le Pic de I’Ours surplombant le Massif de I’Esterel aux couleurs chaudes dues 3 la rhyolite ;
- LaPlaine alluviale de I’ Argens composée de cultures, zones humides et littoral bati ;
- Le Massif des Petites Maures .

Les grandes entités paysagéres de la commune sont les suivantes -

LARGENS £V SA PLAINE

CUNTRE ANGHA ETANGS DE VILLEPEY
LEREVRAY l Clsriai

2.22 Fréjus dispose d’un patrimoine naturel reconnu

- Unssite classé : le Massif de I’Esterel Oriental :
- Deux sites inscrits : le Domaine Chéteau Aurélien et les parties de la colline Pauvadour.
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Les enjeux liés aux entités paysagéres du territoire :

Fréjus bénéfitie ' cacre PRYSIEr excentionnel & dversifie, i 5'agit dans le cadre du PLU
dﬂmem_en\ﬂmmécri\ﬁdelerm&emsﬂewwblkpwlimneréu
présecvation pat la gecouverte du PAATIMORNE naturel, Wb et Jgricole communa’. Par
exemmpie -

6 ecorvene € 9 prowgcoon du messyf de SEGeret STGT teuSigUe
faivany fobit dvne operotion de classemezat en o Grent S de

{3 Pose Nowme e FEten! COVEnT e refdes ST und [OACTents f and
FEVeSS LAY dEs eSROXes & huute voitur

12 courorne vene de Fréjus. f/ Paxcs urbaing pénphérigues
Les terres anables ff Une agriculture & dynamiser
- Les massils /f Porcs de Paggiomération

Les émngs o Vitlepey ff Erue actessibiivg et présenvation

Le site classé de I’Esterel fait ainsi 1’objet de protections particuliéres en vertu de Particle 1.341-10
(toute modification de I’état ou de ’aspect du site est soumise & autorisation).

11 est également protégé au titre de la loi littoral (article L146-6 du CU). L’urbanisation de quelques
zones situées a la périphérie du Massif pouvant altérer le caractére exceptionnel du paysage et porter
atteinte a 1°équilibre biologique de I’ensemble du site, le traitement des zones de contact est devenu
délicat et mérite beaucoup d’attention.

A noter également que des entrées de ville sont a requalifier afin de préserver certains espaces
boisés de "urbanisation et ’affichage de panneaux publicitaires véritables verrues dans le paysage. 11
convient également de maintenir les vues sur le littoral ou sur les quartiers anciens de la ville, etc...

2.23 Fréjus dispose également d’un patrimoine urbain remarquable

2.231 Situation actuelle des protections
11 existe tout d’abord 7 zones de présomption de prescription archéologique préalable a la réalisation
de travaux de démolition, construction et aménagement. 64 entités archéologiques ont par ailleurs été
recensées.
Depuis 1’année 2000, la ville dispose d’un outil de gestion de ce patrimoine : le ZPPAUP qui est
devenu en 2012 PAVAP. Sont désormais classés Site Patrimonial Remarquable (SPR), les secteurs
sauvegardés, les ZPPAUP et les AVAP.
Le SPR de la commune de Fréjus inclut :
- L’héritage antique, qui regroupe les vestiges de la ville antique dans ses limites connues,
I’amphithéatre et I’ancien port ;
- Le Noyau historique, qui regroupe le secteur bati dense du moyen 4ge jusqu’a nos jours dans
la limite de I’enceinte du XVIéme siécle ;
- Les résidences de villégiature de la fin du XIXéme siécle et Saint-Aygulf, premier quartier
balnéaire, loti 4 partir de 1883 ;
- Les quartiers en périphérie immédiate du noyau historique, issus des extensions urbaines fin
XIXéme siécle jusqu’a la 1% moitié du XXéme siécle.
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2.24 Une biodiversité riche
Le territoire de Fréjus se distingue par :

2.241 Des espaces d’intérét écologique

- Une réserve biologique des Suviéres gérée par ’ONF ;

- Différents périmétres de protection écologique :
» 4 sites NATURA 2000 (Etangs de Villepey; plaine agricole de 1’Argens ; Argens et sa
ripisylve ou forét de rives ; partie marine sur une bande de 800m au large des plages de Saint
Aygulf) ;
P une ZICO (oiseaux) ;
» Des terrains acquis par le Conservatoire du littoral (les étangs de Villepey) ;
» Des zones concernées par le plan national d’action et de protection de la tortue d’Hermann.

- De plusieurs périmétres d’inventaire écologique :
» 20 ZNIEFF (3 ZNIEFF marine de type IT; 8 ZNIEFF terrestres de type I ; 9 ZNIEFF
terrestres de type II)
» Des zones humides.

2.242 Une Trame Verte et Bleue
Le Schéma Régional de Cohérence Ecologique (SRCE) est un document régional qui identifie les
réservoirs de biodiversité et les corridors qui les relient entre eux.

Le SRCE PACA approuvé en novembre 2014 définit les objectifs de remise en état ou de
préservation de ces espaces.
Certaines actions sont directement applicables au PLU de Fréjus :
- Orientation swatégicus 1 : agir en priomé cur la consommation d'espate par
Furbanisme et les modes d'aménagement du territgire pour 8 précervation des
réservoirs de biodiversiné et fa maintien de corridors ecelogigues

> ACTION 1. Co-construire Ia trame verte ot dlege 3 Véchalle des documents
c'urbanisme 3CoT, PLU, PLUL cartes communales

> ACTION 2. Miaitricer une urbanization pour des modas da vie plus durabies

3 ACTION 3. Transcrire dans ies documents d'urbanisme lec objectifs de
préservation et de remise en état des continuités grice aux sous-tramas
identifides dans le SRCE

> ACTICN 4. Dévelopger de nouvelies formes urbaines €t gdrer les espaces
de respiration

- Orientation stratégique 2 : Maintenir du fonder naturel, agricote et forester et
developper des usages durables au ragard des continuités dcole gigues

2 ACTON 13. Valenser les fonctionnalinss écologiques potentislies de
Vagricuiture

- Orientation statégiguz 4 - Restaurer, protéger et développer une trame
d'nterface terre-mer dont le fonctionnemant semble directement ié 3 1a création
ou 313 conservation de réservoirs te biodiverdité Hrraraux cunhanng.

2.25 Des risques naturels et technologiques a prendre en compte.
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2.251 Le risque inondation
C’est un enjeu majeur pour la commune.
Deux Plans de Prévention des Risques Inondations sont actuellement en vigueur sur la commune :
- Le PPRI Argens/Vernéde approuvé le 26/03/2014 pour les crues de plaine ;
- Et le PPRI Pédégal/Valescure i la suite des crues torrentielles du 6 mai 2002, dont la révision
a été arrétée le 15/07/2015.
Ce second PPRI applicable immédiatement au secteur concerné a pour conséquences :
- Une non augmentation des enjeux sur ce secteur qui fait ’objet d’une pression fonciére
importante ;
- La préservation des champs d’expansion des crues par interdiction de créer de nouvelles
zones urbanisables en secteur inondable.

2.252 Le risque incendie

Le Plan de Prévention des Risques Incendie Feux de Forét (PPRIF) a été approuvé le 19/04/2006. 11
conditionne et limite ’urbanisation dans les secteurs sensibles et rappelle aussi les obligations des
propriétaires et de la commune en matiére de débroussaillage.

2.253 Le risque mouvement de terrain

Le territoire de la commune est sujet a différents types de mouvements de terrains : affaissements,
effondrements, éboulements et glissements, dans les secteurs suivants : La Gardette, la Peyriére,
I’Esquine, le Charbonnier, le Mont Vinaigre, le Clavette et la Baisse Violette.

La partie cotiére est sournise au phénomene d’érosion.

2.254 Le risque retrait /gonflement de Pargile

11 est faible 2 moyen dans certains secteurs du territoire

2.255 Le risque sismique

11 est de niveau 2, ¢’est-a-dire faible sur I’ensemble du territoire.

2.256 Le risque de rupture de barrage

Le barrage de Saint Esprit de 60.000m3 a été créé pour I’écrétage des crues. Il constitue un risque
exceptionnel pour la commune.

Commentaire de la CE :
Il existe un second barrage situé sur la commune de Saint-Raphagl qui pent impacter la
commune de Fréjus en cas de rupture.

2.257 Le risque lié au transport de matiéres dangereuses

Il concerne principalement le tracé du gazoduc qui traverse le territoire. La canalisation fait I’objet
d’une servitude publique qui limite I’urbanisation le long de son tracé.

2.257 Nuisances, déchets et pollutions

2.2571- 132 sites ont été recensés dans la base BASIAS.
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2.2572- Le territoire comporte également plusieurs voies bruyantes (voie ferrée, autoroute A8,
RDN7, etc...) pour lesquelles il a été précisé la largeur du secteur exposé aux bruits, laquelle
varie de 10 4 300m en fonction du niveau de bruit constaté.

2.2573 Le transport est le principal élément dégradant de la qualité de I’air dans la moitié sud du
territoire, en raison de I'importance de I’urbanisation et de la fréquentation des routes et
autoroute qui traversent le territoire.

2.258 Le traitement des déchets
La CAVEM est compétente en matiére de collecte des ordures ménageéres sur ’ensemble du
territoire, ainsi que pour le tri sélectif, la construction et la gestion des déchetteries.
103.450 tonnes de déchets (y compris les OM et assimilés) ont été collectés en 2011, soit 457kgs
de déchets en moyenne par habitant, chiffre supérieur 2 la moyenne nationale en raison de la
forte attractivité touristique de la ville.
Le traitement des déchets est quant a lui assuré par le SMIDDEV.

2.259 La qualité de P’eau

Le SDAGE du bassin Rhone Méditerranée précise que les PLU doivent :

- Limiter ou conditionner le développement de I’urbanisation dans les secteurs ot le bon état
des eaux est remis en cause (du fait de rejets de polluants ou de prélévements dans des
secteurs en déficit chronique de ressource en eau) ;

- Limiter 'imperméabilisation des sols et encourager les projets permettant de restaurer des
capacités d’infiltration ;

- Protéger les milieux aquatiques (zones humides par exemple), les zones de sauvegarde pour
Ialimentation en eau potable et les zones d’expansion des crues.

A cet égard, le SDAGE a identifié Fréjus comme étant un territoire vulnérable au changement
climatique en matiére de disponibilité en eau potable. Des économies doivent &tre mises en
place et les usages existants doivent étre raisonnés.

- S’appuyer sur des Schémas « eau potable », « assainissement » et « eaux pluviales » a jour.

Sur le plan qualitatif, les conclusions de la Directive Cadre sur I’Eau sont les suivantes pour la
commune de Fréjus :
- Eaux superficielles :
Bassin Cotier Cote d’Azur :
Riviére le Reyran : mauvais état écologique mais bon état chimique
Riviere 1a Grande Garonne : bon état écologique mais mauvais état chimique
L’Argens de la Nartuby a la mer : mauvais état écologique mais bon état chimique
- Eaux souterraines :
Alluvions de I’ Argens : mauvais état quantitatif et état chimique bon.
Formations gréseuses et marno-calcaires de 1’avant pays provengal : bon état général
Socle massif de I’Esterel et des maures : bon état général
- Eaux cdtiéres de Fréjus :
Cap Camarat- Ouest Fréjus et Fréjus-Saint6Raphael Ouest Sainte Maxime : bon état général
Saint Raphael pointe de la Galére : bon état &cologique mais mauvais état chimique.
A noter que la qualité des eaux de baignade sur le littoral fré&jusien est bonne et qu’elle est
controlée régulicrement par les services de I’ARS et le bureau d’hygiéne intercommunal de la
CAVEM.
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2.260 La gestion des ressources

2.2601 L’>alimentation en eau potable

Le territoire du Var-Est est approvisionné par le Syndicat de I'Eau de Var Est (SEVE) qui comprend
8 communes.

Le SEVE posséde trois unités de potabilisation. L’exploitation est assurée par le délégataire en
place : la Compagnie Méditerranéenne d’Exploitation des Services de I’Eau (CMESE). La capacité
de stockage de I’eau potable est inférieure aux volumes de pointe

Pour les deux communes de Fréjus/Saint Raphatl, les statistiques de la CAVEM sont les suivantes :
Nombre d’habitants : 88.244

Volumes consommés : 8.974.320 m3

Consommation moyenne par habitant : 263 litres

Rendement du réseau : 88%

Volume de pointe : 53.873m3

Capacité des réservoirs : 38820 m3

2.2602 Assainissement
Deux systémes d’assainissement sur la commune.
- L’assainissement collectif comporte deux stations d’épuration (STEP DU REYRAN ; STEP
DE SAINT JEAN DE CANNES) et dessert la plupart des foyers et immeubles.
- L’assainissement non collectif encore appelé autonome concerne 540 particuliers non
raccordés au réseau collectif. De nombreuses installations ne sont pas conformes.
A noter que pour I’assainissement des eaux pluviales, il existe un Schéma Directeur approuvé en
2004 qui fait actuellement ’objet d’une révision générale : le SDAEP (enquéte publique conjointe).

2.261 Les objectifs énergétiques
Le Schéma Régional Climat- Air-Energie (SRCAE) arrété le 17 juillet 2013 constitue une feuille de
route pour réaliser la transition énergétique, lutter contre le changement climatique et s’y adapter et
améliorer la qualité de I'air.
Ses grands objectifs sont les suivants :

- Consommation finale d’énergie : -25% horizon 2030

- Consommation d’énergie par habitant : -33% horizon 2030

- Emissions de gaz a effet de serre : -35% pour 2030

- Part des renouvelables dans la consommation énergétique : 30%

Le PLU doit mettre en ceuvre les actions spécifiques suivantes :
- Prise en compte de la vulnérabilité au changement climatique pour définir ’organisation
spatiale du territoire ;
- Développement d’une urbanisation cohérente avec la desserte en transport en commun ;
- Développement de I’urbanisation subordonné 4 des performances énergétiques renforcées ;
- Identification des secteurs prioritaires et préconisations en termes de réhabilitation
énergétique et de performances énergétiques pour les constructions neuves.

Le PLU de Fréjus doit donc intégrer les objectifs et orientations suivantes :
- Action sur le stationnement dans le but de limiter ’'usage de la voiture ;
- Limitation de I’étalement urbain et densité minimale du bati ;
- Exigences en termes de performance énergétique renforcée du bati.
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2.27 Synthése des enjeux environnementaux :

2.271 Enjeux liés au paysage

- préservation de I’écrin boisé de la ville et le Massif de I’Esterel ainsi que les petites Maures ;

- fixer des limites au développement urbain par rapport aux massifs boisés (piémonts) ;

- limiter abattage et le débroussaillement des collines ;

- préserver les espaces agricoles des plaines de 1’Argens et du Reyran ;

- limiter la pression urbaine sur les milieux agricoles et naturels ;

- limiter la fragmentation des milieux naturels et préserver la densité végétale ;

- maintenir et valoriser les vues depuis les massifs, promontoires naturels sur I’est varois ;

- conserver et valoriser les ouvertures visuelles sur les plaines de 1’Argens et le vallon du reyran ;

- protéger le littoral et gérer la fréquentation touristique ;

- valoriser les entrées de ville ;

- préserver le patrimoine naturel reconnu (Massif de I’Esterel ; Colline du Pauvadour et Domaine du
chiteau Aurélien)

- préserver et valoriser le patrimoine archéologique et bati remarquable ;

- intégrer le projet ’ AVAP dans le PLU ;

- Croiser les Espaces d’intéréts paysagers de I’AVAP avec la trame verte urbaine 4 mettre en ceuvre
dans le PLU.

2.272 Enjeux liés a la trame verte et bleue

- Préserver les réservoirs de biodiversité identifiés au titre du SRCE

- Préserver et renforcer les réservoirs de biodiversité et les corridors écologiques identifiés
dans le SCOT CAVEM (plaine du Reyran principalement pour sa liaison Nord-Sud)

- Meénager les espaces de tensions identifiés dans I’analyse de la trame verte et bleue
communale (interface boisée Tanneron/Gonfaron, continuité Nord/Sud du Reyran, quartier
de Saint-Aygulf et vallon de Valescure)

- Protéger les vallons pour leur rdle de gestion des eaux pluviales et leur role structurant dans
la gestion spatiale de I’urbanisation (espaces de respiration notamment)

- Promouvoir ’apport de la nature en ville en I’adaptant aux spécificités des quartiers ;

- Utiliser la trame verte et bleue comme support du développement des mobilités douces ;

- Protéger le littoral et I’ interface ville/mer

- Trouver un équilibre entre développement urbain (pour permettre de répondre aux besoins
nouveaux en logements) et préservation des espaces de sensibilités écologiques et paysagers.

2.273 Enjeux liés aux risques, 4 la santé et 2 Pénergie

- Limiter I'urbanisation dans les secteurs soumis aux risques inondation et submersion marine ;

- Intégrer la gestion des eaux pluviales dans les projets d’aménagement en limitant
I’imperméabilisation par la rétention des eaux sur la parcelle ou dans des bassins de
rétention ;

- Adapter P'urbanisation aux systémes de gestion des eaux pluviales actuels et futurs ;

-  Fixer des limites au développement urbain par rapport aux massifs boisés (piémonts) ;

- Améliorer la connaissance du risque par une information claire de ces risques dans le PLU ;

- Limiter les risques sur la santé humaine des sites potentiellement pollués ;

- Limiter ou réduire ’exposition des personnes aux nuisances ;

- Réduire les émissions de gaz i effet de serre ;

- Réduire les émissions d’ozone, surtout durant la période estivale ;

- Maitriser les émissions de particules fines.
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2.3 Justification des choix et régles

2.31 Les choix retenus pour établir le Programme de Développement et d’ Aménagement
Durable (PADD)

Le projet de PLU doit répondre 4 trois ambitions :

- Un principe d’équilibre du développement qui privilégie le renouvellement urbain du centre
ville et ’affirmation des centralités constituées.
Pour la bonne mise en ceuvre de ce principe, il est prévu une organisation multipolaire et la
sauvegarde des espaces naturels, agricoles et paysages.

- Un second principe de diversité des fonctions urbaines et de la mixité avec mise en place
d’une politique de 1’habitat offensive et identification de larges réserves fonciéres.

- Un troisiéme principe de respect de I’environnement (déplacements mutualisés ; protection
des personnes et des biens face aux risques naturels et réduction de la consommation
d’espace).

La rédaction du PADD prévoit deux parties : la premiére consacrée aux orientations générales (sens
et projet politique) ; la seconde aux orientations opérationnelles (00) : intentions et outils mis en
ceuvre.

2.311 Choix retenus en matiére d’organisation de Pespace et protection des milieux, des sites et
paysages.

2.3111 Axe 1- Développer Fréjus a partir de ses atouts
— Quatre orientations sont développées dans le projet de PLU.

0O0-OECV1 Pérenniser la préservation des grands sites naturels que sont le Massif de
PEsterel, les étangs de Villepey et le massif des Petites Maures, socle du paysage et dela
biodiversité de Fréjus, ainsi que les corridors écologiques

Actions envisagées :
» Maintien de ces trois entités comme Espaces Naturels Remarquable (ENR)
» Ajout d’une nouvelle catégorie : les Espaces Agricoles Remarquables (EAR), notamment la
Grande Plaine de I’ Argens.
Le PLU s’appuie également sur le réseau hydrographique ainsi que sur les espaces naturels et
agricoles pour la préservation des corridors écologiques, notamment celui Nord/Sud qui servira de
support de cheminement dousx, et la restauration des ripisylves.
Quatre secteurs sous tensions en termes de continuité écologique sont 2 meénager, en particulier le
corridor du Reyran et le vallon de Valescure. Le PLU limite les constructions sur ces zones en
donnant la priorité sur d’autres secteurs & moindre enjeux.
Enfin, dans le cadre de 12 mise en place d’une trame verte et bleue sur la commune, le PLU
organise :

- la combinaison d’Espaces Verts Protégés, d’Espaces Verts Fixés et d’Espaces Boisés

Classés ;
- la protection absolue des sites d’accueil de la Canne de Pline ;
- la déclinaison précise des maillages végétaux au sein des 10 orientations de la TVB Fréjus.
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O0-OECV3 Protéger la Trame Verte et Bleue dans le but de protéger les corridors écologiques et de
ne pas aggraver les risques inondations
Actions proposées :

- affirmer les vallées agricoles ;

- redynamiser I’activité agricole par la préservation des terres cultivées et affirmation de la

vocation agricole des terres en friches ;
- développer les filiéres de distribution locale ;
- reconnaitre les canaux et cours d’eau en zone agricole pour leur valeur écologique.

Commentaire de la CE :

Les cours d’eau ont avant tout une vocation a rester i ’état naturel et peuvent
éventuellement servir a Pirrigation sous certaines conditions et contraintes de
prélévements et entretien,

Le PLU prévoit la création d’une Zone Agricole Protégée dans la vallée du Reyran :
- reclassement en zone A de terres & urbaniser (terres de trés bonne qualité) : plaine de
Plandua, Hauts des Darboussiéres ; secteur du Capou ;
- Création d’un nouveau hameau agricole composé de trois exploitations a Saint-Pons.

O0-OECV2 Reconnaitre Ia nature en ville comme composante primordiale de la TVB de la
ville

Mettre en réseau dans le centre urbain les espaces de nature et de culture :
Esterel<> Reyran<> Villa Aurélienne <> Aqueduc Romain <> centre ville <> porte d’Orée <> port
romain < base nature

00-OECV4 Protéger le paysage naturel et urbain pour pérenniser la qualité du cadre de vie et
Pattrait touristique du littoral

P Objectifs du PLU :

- Classement en ENR de la Plaine de 1’Argens

- Coupure d’urbanisation entre la partie agglomérée de la base nature et I’entrée Quest de
Saint-Ayguif

- Reconnaissance du statut d’espaces proches du rivage de tout ’espace estuaire dey I’ Argens ;

- Instauration de servitudes non aedificandi sur les parcelles naturelles du littoral ;

- Requalification urbaine de la base dans le respect du patrimoine présent et des contraintes de
la loi littoral, sans procéder a aucune ouverture a 1’urbanisation.

— Les modalités d’application de la loi littoral dans le PLU :

- Respect d’une bande de 100m Ie long de la céte :
Toute construction nouvelle située en dehors des espaces urbanisés et présente dans une zone
de 100m depuis la limite haute de la mer est interdite.

~ Délimitation des Espaces Proches du Rivage ;

- Coupures d’urbanisation ;

- Préservation des ENR ;

- Urbanisation en continuité ou création de hameaux nouveaux intégrés a I’environnement (3
au PLU : Saint Jean de I’Esterel ; Sainte Brigitte ; Hameau agricole du Reyran)
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—s La valorisation et la préservation du patrimoine historique et militaire de Fréjus

Actions prévues au PLU :
- Inventaire ou identification en zones Nh de ce patrimoine par exemple ;
- Mise en place de servitudes de protection
- Marges de recul et écrans végétaux pour protéger leur ambiance

—> Protection des paysages
- Ménager ’urbanisation des franges forestiéres ;
- Instaurer des coupures d’urbanisation
- Préservation des environnements résidentiels littoraux (villas ; parcs aux essences
méditerranéennes ; jardins 2 la frangaise) ;

23112 Fréjus 2017/2030 : un scénario démographique volontariste et choisi

Le PLU de Fréjus repose sur un taux de croissance de la population de +0,75% par an en moyenne
jusqu’en 2030, augmentation conforme 2 celle relevée an cours des dix derniéres années et validée
par la CAVEM.

Cela représenterait une augmentation de la population de ’ordre de 6.000 habitants soit 60.500
habitants en 2030.

Le nombre d’habitants composant chaque ménage fréjussien étant actuellement de 2,07 h/ménage,
cela conduit 2 évaluer le besoin en nouveaux logements & I’horizon 2030 a prés de 8000, en tenant
compte d’une évolution du nombre de logements sociaux (rattrapage compris).

Ces chiffres sont issus des données du tableau ci-dessous.

TIS—— TREHANCE SRS x«m émhh _f‘nm' ctves | ]
T orege mimages arirtiar exreetic de 1 dbmographiques & Nedede |
Fréjus 2076-2030- source FLOCOM ;] ot populacion municipaie | ? Waipde N
Yoway | W3 estionde sy 3o janvier 2036 . 030 . i
TR Jsrerprenys SSPRIS DREPPISEES STRRINISTI SIITES RN UL U e e L B S ST R N |
Tradanonl panstaté : 87N | %6 i Sosw !
Moyense CAVEM & #0220 ! 53238 +0.22% - 54 506 | 5% 281 i
. ScranePUeteny ,; - e *87 N l 54 506 i [T 3 I
Pengperie Vodumn i Iaamai e 3 it At deds e e
Fenaenm® | tmenmmpeenise k| bemheimenmis 0o S | e, £ g e Y 6 Tostal bescing kgepats on e i
Fréjus - 2014-2030 et | cmsmemer e e | ot e Ts::-'-- jj’:’;y oy fonction des scbnarti R
Phase 2018-2G30 65843 i 1278 2781 1% 7961 y 2356

Cela représente 720 logements a construire par an en moyenne (610 RP et 110 RS).

2.3113 Axe 2 Renforcer le centre urbain

Le futur PLU propose un nouvel urbanisme de projet, dense, durable et abordable.
Il repose sur :
- 35ha de foncier mutable capable de générer plus de 500.000m? de superficie plancher.
- L’obligation d’organiser et de programmer dans le temps le renouvellement urbain a 1’aide
d’outils d’ingénierie foncicre ;
- Une exigence de qualité architecturale et d’aménagement ;
- L’importance de la notion d’aménagement d’ensemble et de coordination dans le cadre
d’Opérations d’ Aménagement et de Programmation (OAP) ;
- Un équilibre indispensable entre équipements, habitat et économie.
Deux OAP méritent un développement particulier, 4 cause de leur importance, PPOAP base
nature/ boulevard de la mer et POAP restructuration du quartier des Sables :
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- OAP base nature/boulevard de la mer :
Elle prévoit la redynamisation de 1’ouest de I’agglomération en combinant le regain
d’attractivité économique et touristique autour de nouveaux équipements d’importance et la
relance de I’offre de logements dont le logement social.
11 s’agirait d’un nouveau quartier tourné vers Port Fréjus, les espaces de loisirs de la base
nature étant a proximité immédiate, et ouvert sur le littoral.

- OAP renouvellement urbain des Sables
C’est aussi un axe majeur de développement de 1a ville en lien avec le quartier de la Gabelle
et présentant un potentiel important de terrains mutables qui dispose d’une bonne desserte en
transports en commun.
L rincips espaces de mutabilité urbaine sont situés dans les quartiers ci-dessous :

2.3114 Axe 3 Hausser les fonctions et le rayonnement de Fréjus

» Le patrimoine historique, archéologique et culturel de Fréjus, au demeurant trés riche, est un atout
majeur pour la commune qu’il convient de développer davantage ;
» De méme en ce qui concerne I’hébergement touristique :
Deux orientations majeures sont prévues :
- Larequalification de I’ancienne base aéronavale devrait permettre d’implanter des
équipements d’animation (Aquarium) et d’hébergement hételier ;
- L’intégration de grandes unités touristiques au sein de zones urbaines touristiques dédiées.

Commentaire de la CE :

Cela nécessite cependant une réflexion et des actions fortes pour préserver la tranquillité des
résidents en place, faciliter le stationnement 2 des prix abordables pour tous et veiller &
maintenir une fluidité de Ia circulation durant la période estivale, ce qui suppose de mettre en
place un schéma directeur des transports et stationnement pertinent dans la ville.

» Stimuler I"agriculture locale et son potentiel économique qui n’est nullement négligeable.
P Faire en sorte que Fréjus demeure une ville ouverte sur la mer en s’appuyant sur les actions

suivantes :
- Restructuration de ’ancienne base navale avec le futur jardin méditerranéen, une porte

piétonne et un circuit de modes de transport doux permettant de couvrir I’ensemble du
périmétre concerné ;
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Promotion du renouvellement urbain dans le secteur de Fréjus Plage, dans le respect des
prescriptions des Espaces Proches du Rivage (soit 1 1ha d’espaces mutables urbains recenses
et un potentiel de 938 logements nouveaux d’ici 2030 sur 1600 i trés long terme) ;

Mise en place progressive de boucles de navettes €lectriques reliant les différents secteurs du
bord de mer et I’intérieur de 1’agglomération (quartier des Sables, centre ville, ...) permettant
de mieux fluidifier la circulation et de transférer le stationnement sur des plateformes ou
parcs extérieurs au front de mer ;

Dynamisation du centre bourg de Saint-Aygulf ;

Protection forte des espaces littoraux et de I’estuaire de I’ Argens.

» Repositionner ’emploi au sein du centre urbain

Le PLU s’engage dans un vaste plan de réinvestissement et de renouvellement urbain :

Création d’un linéaire de diversité commerciale au sein des plus grandes OAP (Sables,
boulevard de la mer ; Cais) ;

Assouplissement des régles d’urbanisme pour une meilleure cohabitation habitat et activités
économiques ;

Perspective de création d’au moins 39.000 m? d’espaces économiques dans deux OAP de
renouvellement urbain (les Sables et le boulevard de 1a mer soit 900 emplois au total sur ces
deux sites) ;

4.000 m? d’espaces économiques nouveaux prévisibles sur les 10 sites d’espaces mutables
autour du centre ville (soit 100 emplois environ) ;

8.500 m? d’espaces économiques supplémentaires issus de la mutation des 10 sites & fort
potentiel de renouvellement urbain (Fréjus-Plage soit 250 emplois).

En conclusion , le PLU nouveau met en ceuvre un des objectifs clés du SCOT : le retour &
I’emploi, avec un potentiel de 1.200 a 1.300 emplois créés.

2.3115 Axe 4 Rester une ville des proximités

» Tout d’abord, il est convenu d’accorder le développement urbain avec I’offre de transport urbain :

En associant de grands projets urbains de renouvellement urbain sur I’axe de transport majeur
de I’ Agglomération ;

»La boucle de desserte prévue pour le quartier des Sables permettra de dégager un premier
trongon de transport en commun en site propre ou site prioritaire avec création d’un grand
pole intermodal d’agglomération sur le quartier des sables.

= Le bi-pole Cais/Capitou avec des capacités d’accueil résidentielles et économiques
importantes devrait permettre de renforcer la demande sur le réseau de transport public et
d’envisager un meilleur cadencement.

= La perspective, 2 moyen terme, d’un nouveau point d’accés ferroviaire dans le quartier des
Sables, devrait également permettre d’optimiser ou de sauvegarder I’offre ferrée existante.

» 11 est également programmé la réalisation de parkings relais aux portes de ’agglomération
(Gonfaron, Cais, Colombier, Saint Aygulf, etc...).

Le PLU a également pour ambition de développer un réseau de navettes électriques durant la
période estivale.

11 propose également une multitude de solutions pour I’amélioration du stationnement et de la
circulation :

« Maintien d’une réglementation exigeante en matiére de réalisation de places de
stationnement, dans le centre urbain et autour de I’axe structurant (7.600 nouvelles places de
parking) ;
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* Mutualisation du stationnement au sein de grandes infrastructures nouvelles, publiques et
privées ;

= Amélioration des conditions de stationnement durant les horaires d’activités, les pauses
méridiennes et utilisation possible des grands parkings relais.

» Le développement les mobilités actives

Le PLU a également pour ambition de mettre en place :

- Une réglementation volontariste pour le stationnement des éco-mobilités afin de créer 5.000
places modes doux au sein des projets immobiliers des 12 prochaines annnées (1 place de
stationnement par logement hormis le logement social) ;

- Maillage de modes doux entre le littoral et le centre urbain ;

- Sécurisation des itinéraires par une bonne signalétique ;

- Qualification de I’ Axe structurant entre les Sables et la plaine de I’Argens ;

- Des itinéraires de modes doux entre chaque centralité ;

- Des espaces publics en réseau propices aux déplacements alternatifs ;

- Des points d’intermodalité avec le réseau de transport en commun (haute qualité d’accueil ;
sécurisation des transports par vidéo-protection) ;

- Priorité sera donnée au stationnement des deux roues autour des centres d’intéréts et grands
équipements publics.

2.3116 Axe 5 L’engagement par la qualité de ’habitat

Le futur PLU donne la priorité au logement social, au logement adapté et au logement abordable.
6.550 logements environ sont prévus dans les OAP, les espaces mutables et les emplacements
réservés, etc...

1.000 logements non repérés pourront se transformer de résidences secondaires en résidences
principales ou faire I’objet d’une division en appartements.

Il passe par les actions suivantes :
P Renforcer ’attractivité du centre urbain

La production de logements nouveaux dans le centre urbain est traduite dans les deux tableaux ci-
dessous.
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Synthése dela

production de nombre de Jogements | dont logements | Part de l'effort
logements par grand identifiés aidés de production
secteur de Fréjus

Secteur Nord Fréjus 1820 9a0 33%

Axe structurant 4600 1800 66%
Secteur Sud Fréjus 145 45 2%
Total 6565 2745 33%

Le Centre Urbain est le secteur prioritaire pour [a production de logements, avec une
part d'effort de la production de 70% des 7 000 {6 760) Résidences Principales
inventoriées dans le PLU placés sur ['Axe Structurant

Opérations a l'origine du regain immobilier et
démographique du centre urbain
OAP Boulevard de [a Mer 439
OAP les Sables 1087
Espaces Mutables du Centre Ville 314
Espaces Mutables Fréjus Plage Est 568
Espaces Mutables Fréjus Plage Ouest 370
23 Emplacements Réservés Logements +
25MS 1821
Total 4599

Ce réinvestissement urbain correspond & une offre d’habitat de grande qualité dans le cadre d’un
urbanisme de proximité et de mixité dont les caractéristiques sont les suivantes :
- Des logements trés performants en mati¢re de sobriété énergétique ;
- Un habitat abordable avec prés de 2.000 logements sociaux dans le centre urbain ;
- Un besoin de déplacement réduit et restreint ;
- Un attrait nouveau pour tous les commerces du centre-ville et une animation accrue autour
des équipements et événements publics.

P Agir pour la diversité de I’habitat

La commune de Fréjus programme 2.754 logements sociaux auxquels doivent s’ajouter ceux prévus

par le PLH de la CAVEM :
- 30 logements sociaux par an en acquisition amélioration soit 360 logements
supplémentaires ;
- 10 logements conventionnés par an soit 120 logements sociaux supplémentaires ;
- 3 logements sociaux par mois en construction neuve.
Soit un total de 3.235 logements sociaux planifiés a I’horizon 2030.
Le tableau ci-dessous fait la répartition des logements entre les différents quartiers, OAP et
Emplacements Réservés au logement.
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DA & a5 51
CAP & 50 41
AP S 17 5
DAP 2 27 0y
QAP R 5 6|
__sasd FEY 1|
SORRS WU To mare 5 1s
indues ERL 1S 20 125
d3ns une ERL 23 E) 180
QAP ERL25 43 15
By 25 50 =0
Total secteur Nord Fréjus | e «0
QAR 2 429 172
CAF 2 87 ET
QAP 3 3% 17,
ERLS 42 1]
ERL 2 9@ 43
ERL3 ) 13
ERLS 36 304
ERLE A3 S0
ERL 7 E 15]
ERLG %8 2H
ERL 10 144 2
TONEE BT (3T H 42 13
ngiyes ERL 52 B &
dangung ERL 13 P Y 0]
aar ERL 24 ey 20
R 25 100 2
ERL 17 83 45
ERL 22 45 a4
ERL 23 207 @1
SAK L &3 5
EMUF Plage Est e 171
' Plage Duest 3% 131
EMU Contre Ville 314 as
| Total Axe structurant e 1808
TONES non-
inclugs kB 12 10
dany une —
OAR EMU Saine Aygutf 113 34
Yotal Secteur Sud fréjus s ™
TOTAL 6561 2754

» Finaliser ’aménagement du secteur Cais centre

» Réaliser I’axe de restructuration Capitou/Cais

P Préparer les secteurs d’urbanisation complémentaire (OAP Combe de Rome et OAP
Darboussiéres)

» Modérer la densification collinaire

Un exemple pour Saint Aygulf : surveillance des extensions et divisions fonciéres 3 I’aide d’un outil
de gestion fonciére.

» Conserver les ambiances résidentielles des quartiers collinaires et des hameaux de I’Esterel
Mise en place de coefficients de végétalisation et une limitation de P’imperméabilisation des sols et
protection du couvert végétal par de nouvelles exigences paysagéres.

» Terminer ’aménagement de Saint Jean de I’Esterel.
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» Doter I’agglomération de nouveaux grands sites économiques (Capitou Nord ; Capitou Bonfin ;
Cais économique)
» Faciliter I’insertion de 1’éco-urbain a chaque point du territoire sous la forme suivante :
- Centre urbain : secteur d’intensification prioritaire ;
- Linéaires commerciaux : doit &tre un outil de protection de la diversité commerciale avec des
normes de stationnement moins contraignantes ;
- Promouvoir I’offre d’hébergement touristique et promotion de nouvelles unités touristiques ;
- Une nouvelle vitrine sur le littoral : le secteur renouvelé de la base aéronavale.
» Les équipements publics
- Création d’une réglementation spécifique appliquée aux équipements publics ou répondant &
un intérét collectif visant 4 simplifier leur mise en ceuvre.
Le PLU combine cette disposition avec le statut de la zone UH déclinée sous 5 typologies :
» une partie de la base nature ;
» les sites militaires ;
= Jes sites portuaires ;
= Jes sites communaux ;
= les sites départementaux.
- Instauration de grands emplacements réservés :
= Cais Nord pour le futur équipement sportif de la Beaume ;
= Réalisation et extension d’équipements culturels
= Quartier des sables
= Relocalisation des services techniques de la ville.

2.32 Intégration des problématiques environnementales dans les choix du PADD

2.321 Choix du scénario en matiére de transport et déplacements et émissions de pollutions
associées

- Dans le PLU actuel, les nouvelles constructions en zones U et AU sont éloignées des pdles de vie et
moyens de communication, d’oll un recours accru aux transports automobiles.

- Le futur PLU prévoit une densification des espaces bien desservis (quartier des sables par exemple)
et des OAP avec des aménagements réservés aux piétons et pistes cyclables.

2.322 Choix du scénario en matiére de gestion de Peau

2.3221 Alimentation en eau potable
11 est prévu la création d’une zone NPR pour les réservoirs et usines de traitement de I’eau

2.3222 Assainissement des eaux usées
Le PLU permet de limiter la densification sur les zones non raccordées. La STEP du Reyran (station
de traitement des eaux pluviales du Reyran) a été mise aux normes.

2.322 Choix en matiére de biodiversité et milien naturel

11 passe par les orientations suivantes :
- Préservation de la trame verte et bleue par une réflexion sur le zonage A, N, EBC et EVP.
- Mise en place d’OAP permeitant la remise en état d’espaces sensibles
- La fermeture de zones destinées a Purbanisation dans les espaces sensibles permettra de
garantir les connections écologiques.
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2.323 Choix en matiére d’énergie

- Le PLU impose des niveaux élevés de performances énergétiques pour le résidentiel et les
batiments tertiaires (développement des principes concourant au déploiement des énergies
positives).

- Pour les constructions de plus de 500 m? ou des opérations d’aménagement d’ensemble, des
régles devront étre respectées permettant 1’ utilisation prioritaire de solutions énergétiques
collectives et renouvelables, une économie en matiére de dépenses énergétiques, etc...

Des dispositions supplémentaires sont en outre prévues pour les zones 1AUD et 'OAP n°2 : des
performances énergétiques minimales supérieures de 20% aux normes 2012 seront exigées.

2.33 Compatibilité des choix du PADD avec les plans et programmes
2.331 Compatibilité avec le SCOT de la CAVEM

Les choix prioritaires définis par la CAVEM sont les suivants :
- Agir en priorité sur les Unités Prioritaires de Renouvellement Urbain (UPRU) et Unités
Nouvelles d’Accompagnement (UNA) ;
- Présentation d’un calendrier d’ouverture a Purbanisation avec les motifs qui président
a ce choix ainsi que les conditions préalables i respecter.

P Maitrise de la consommation fonciére et mobilisation du foncier économique :

— Unités Prioritaires de Renouvellement Urbain (UPRU) :
= Le SCOT prévoit 6 secteurs de renouvellement de mixité urbaine (bd de la mer, F réjus-Plage, les
Sables, Saint-Aygulf, avenue de Verdun, Colombier soit une superficie entre 40 et 60ha.
Le PLU participe a la réalisation de cette orientation de la fagon suivante :
- Bd de la mer et quartier des Sables : 10 a de renouvellement urbain soit 145.000 m? de
surface de plancher et environ 1500 logements (prescription de la création de la ZAC des
Sables le 22/05/2018) ;
- 132.000 m? de surface de plancher en renouvellement urbain pour Fréjus Plage et les
mutabilités urbaines validées autour du centre ville soit 1.250 logements ;
- 1.400 logements répartis au sein d’une vingtaine d’emplacements réservés au logement et
secteur de mixité sociale.
Soit un effort de recentrage de 4.150 logements sur le centre urbain dans des espaces en
densification, sans consommation fonciére.
= En revanche, dans le domaine du renouvellement urbain économique, le PLU reste en attente de ia
mise en sécurité de la zone économique de la Palud (création d’une nouvelle voie communautaire et
réduction du risque inondation).

—> Urbanisations Nouvelles d’Accompagnement (UNA)
Le SCOT identifie 6 secteurs : Fréjus centre urbain ; hauts de Valescure ; Capitou ; Tour de mare ;
Cais ; Saint-Aygulf soit environ 36ha.
4 secteurs sont prioritaires dans la composition des nouvelles centralités :
- Cais : surface de 18ha en enveloppe qui combine 2 la fois du potentiel de renouvellement

urbain et de "urbanisation en enveloppe ;
- Les Hauts de Valescure et le lac Aurélien sont maintenus en zone 2AU (soit une surface de

8ha), permettant ainsi d’accentuer le développement urbain sur les sites de renouvellement
urbain ;
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- L’intérieur de la Tour de mare o il est prévu de traiter avec qualité les interfaces ville/Esterel
en composant des écrans assez amples le long de la RDN7 et la future OAP Combe de Rome
et Gargalon soit 10,3ha en enveloppe.

Le PLU révisé prévoit en outre un reclassement de zones initialement classées en zones a
urbaniser en zones agricoles ou naturelles, secteurs de forte sensibilité (Plandua, Les Hauts
des Darboussiéres, le Compassis....).
Pour Saint-Aygulf, ’urbanisation nouvelle sera essentiellement résiduelle (par détachemerit de
parcelle ou comblement de dents creuses) ou se fixe sur Popération d’aménagement des Hauts de
Saint-Aygulf en cours de réalisation.

— L’Urbanisation Nouvelle Complémentaire :
« Le SCOT prévoit de consacrer une surface de 90ha d’ici 2035 a I’urbanisation nouvelle
complémentaire d’habitat.
Le PLU, quant a lui, ne prévoit qu’une consommation fonciére de 56ha en extension dont 35 ha pour
le seul développement économique. ‘
Econome de P’espace foncier, le PLU reclasse en zone A ou N des secteuts de développement
attendus comme le Compassis, le Bonfin et le Capitou. Il inscrit par ailleurs des disponibilités
fonciéres significatives en zone AU et met en place un OAP.
1 réduit les droits A construire daans I’Esterel pour se conformer a Ia loi littoral et au PPRIF mais
crée en compensation un petit HNIE. '
» En matiére d’urbanisation nouvelle complémentaire économique, il est prévu au PLU trois
périmétres :

- Cais Nord sur une surface de 21ha incluant un grand équipement public nouveau ;

- Gonfaron sur 10 ha ;

- La Tuiliére sur 4 ha.

» Mixité sociale :

Conformément 2 la loi SRU, la ville de Fré&jus doit répondre a un objectif de 25% de logements
locatifs sociaux (LLS) du parc de résidences principales.

Le PLU programme au sein d’outils vérifiables (Emplacements Réservés logements ; Secteur de
Mixité Sociale, ...) 2.326 LLS (1.391 en ERL et 935 en SMS). Au sein des OAP, il est permis
d’ajouiter 430 logements sociaux supplémentaires.

Ce volume correspond i un effort de production de logements sociaux estimé 4 42% de la
construction neuve (2.754 futurs LLS sur un total de 6.561 logements neufs envisagés dans les
opérations structurées).

11 est souligné que le PLU impose par ailleurs dans son réglement, a chaque point du territoire, la
prescription de 30% de logements sociaux pour toutes les opérations de plus de 12 logements.

A noter également que la ville de Fréjus souhaite veiller au maintien d’une offre diversifiée d’habitat
en proposant que certaines OAP soient également consacrées a de P’habitat individuel.

La commune s’attache au maintien d’une diversité sociale en tout point de son territoire. Ainsi, au
sein des centralités secondaires, elle a la possibilité de traiter sous forme d’ERL la production de
logements aidés.

» Développement économique
Fréjus est identifié e par le SCOT comme un secteur prioritaire pour le développement
économique.

La commune s engage & stimuler I’implantation des activités économiques dans le centre urbain sur
des surfaces consacrées au renouvellement urbain.
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- OAP des sables et du boulevard de la mer : 25.000m? de locaux économiques ;

- Promotion et facilitation de la mixité urbaine dans le réglement d’urbanisme ;

- Requalification de la base nature permettant un apport économique significatif (tourisme
d’affaire, image et attractivité. . ..) et de répondre 2 I’augmentation en m? du nombre de lits
voulus par le SCOT ;

- Renouvellement urbain progressif de F réjus plage avec des structures incitatives permettant
d’attirer des structures hotelidres et un investissement patrimonial (objectif de 10.000m>).

En paralléle, la ville souhaite également développer ses zones d’activités existantes et en créer de
nouvelles notamment au Capitou et sur Cais.

P Utilisation rationnelle de Pespace dans les sites
Les orientations du SCOT en la matiére sont les suivantes -
- Recherche d’opportunités de mutabilité urbaine dans les zones économiques de la CAVEM.
- Densification des zones €conomiques ; ‘
- Les zones d’activités significatives doivent faire I’objet d’OAP.
Le PLU répond a cette thématique a travers les axes 2 et 3 de son PADD qui prévoient de
renforcer le centre urbain et de hausser les fonctions et le rayonnement de Fréjus.
Les zones économiques sont plus différenciées et Purbanisme commercial ne peut plus remettre
en cause les secteurs de production.
Le réglement instaure les Zonages suivants :
- UEa (zones industrielles, artisanales et tertiaires) ;
- UEc (zones commerciales et tertiaires) ;

- UEi (loisirs) ;
- UEt (hétellerie, restauration, activités connexes, activités de loisirs et touristiques) ;
- UEz (zoo)

Les grandes zones économiques actuelles bénéficient d’un processus de densification
(hauteur, volume, emprise au sol).
Les possibilités de zones économiques nouvelles ont toutes été mises en ceuvre -
- Cais Nord avec une OAP densificatrice mixant les fonctions urbaines (équipements
publics et activités économiques,...)
- Gonfaron
- LaTuiliére

2.332 Compatibilité avec le PLH de la CAVEM

Le PLU programme 2.756 logements sociaux en construction neuve auxquels doivent s’ajouter,
conformément aux objectifs du PLH, 480 logements socjaux supplémentaires (en acquisition
amélioration et en logements conventionnés), soit un total de 3.235 logements sociaux 3 I’horizon
2030, ce qui représente 40% de la production globale de logements estimée.

Pour y parvenir, le PLU prévoit :
- Unrenouvellement urbain dans les quartiers les plus centraux, grice & un zonage qui favorise
I’habitat collectif (Fréjus Plage, les Sables, boulevard de la mer). II s’agit au cas particulier
des espaces de mutabilité se trouvant en zones 2UAa, UBaet UC. .
- Une ouverture a Purbanisation de nouveaux secteurs identifiés dans le SCOT.
Afin de s’assurer de la réalisation des objectifs du PLH dans ce domaine, le réglement du PLU
impose, en outre, la prescription de 30% de logements sociaux, a chaque point du territoire, pour
toutes les opérations de plus de 12 logements.
En résumé, le PLU identifie des périmétres de mixité sociale pour la réalisation des objectifs du PLH
ainsi que des emplacements réservés logement aidé au sein des centralités secondaires afin de
garantir la mixité sociale sur I’ensemble de son territoire conformément aux orientations du PLH.
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2.333 Compatibilité avec le PDU de la CAVEM

Le territoire de Fréjus se structure autour de plusieurs lignes de transport public, parmi lesquelles on

peut citer :
- L’axe principal de desserte qui relic le centre urbain et les quartiers de Port Fréjus et les
Sables ;

- Des axes de transport public renforcés en étoile autour du centre urbain et en direction des
centralités secondaires (Saint Aygulf et Cais/Capitou) ;
- Des lignes réguliéres desservant les centralités de la Tour de mare et les hameaux de
P’Esterel.
Le PLU entend également limiter les déplacements, fluidifier les trafics et limiter les flux
automobiles par diverses autres mesures (modes de transport doux, navettes électriques 1’¢été,
meilleur maillage de I’offre de déplacements, parcs de stationnement proche intermodaux, pistes
cyclables supplémentaires, etc...).

2.34 Justifications des choix de limitation et d’occupation des sols

Le réglement du PLU prévoit :
- Des OAP valant réglement (les deux OAP des sables et Boulevard de la mer développent
leurs propres réglementations spécifiques par exemple) ;
- Des plans gabaritaires définis pour chaque grand secteur du territoire

2.341 Prise en compte des risques

La protection des espaces naturels, agricoles et des zones urbanisées, des biens et des personnes face
aux risques est un objectif majeur du projet de PLU.

Le réglement du PLU impose des normes en matiére de constructibilité, de préservation des sols,
etc... qui ont pour but de réduire ces risques.

Les risques inondations, crues torrentielles et ruissellements qui peuvent étre générés par le Reyran,
le Pédégal, le Valescure et la Garonne sont particuliérement pris en compte dans ce document
d’urbanisme.

La commune est couverte par deux PPRI qui définissent, en fonction du caractére urbanisé des sites,
des régles de constructibilité en fonction des risques. Un nouveau Schéma d’ Assainissement des
Eaux Pluviales est en plus en cours d’examen.

Aussi, la commune souhaite s’engager, au travers de son PADD, dans la mise en ceuvre du projet
Basse Vallée Argens (BVA) comportant I’exécution des orientations du PGRI, et notamment
I’exécution des travaux inscrits au programme PAPI. Elle préconise par ailleurs la végétalisation des
espaces libres de maniére a réduire les risques de ruissellements.

Le réglement du PLU prévoit par ailleurs la mise en place de coefficients d’emprise au sol adaptés
afin de limiter I’imperméabilisation des sols. Toute extension de surface de plancher et toute
imperméabilisation nouvelle du sol sont soumises a la création d’ouvrages spécifiques destinés a
ralentir les ruissellements, faciliter infiltration des eaux de pluie, d’évacuation ou de rétention des
eaux.

2.342 Les normes de Ia réglementation applicable

» Facilitation des équipements et services publics

Création de zones UH permettant I’installation d’équipements et services publics et soumises & une
réglementation particuliére :
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UHa : nord-ouest de la base nature (partie bitie);
UHb : équipements publics et collectifs ;

- UHm : sites militaires ;

- UHp : emprises portuaires ;

- UHr : emprise autoroute A8S.

» Pour les secteurs d’application de la servitude d’entrée de ville, les constructions nouvelles sont
interdites sauf en ce qui concerne les équipements publics (articles L11 1-6, 7, 8 et 10 du CU).

» La commune de Fréjus a choisi de ne pas appliquer P’article L151-21 du CU a travers P’absence de
densification des zones UC situées 2 la périphérie. En effet, la densification de ces zones UC est
incompatible avec le niveau des équipements publics et la qualité paysagére de ces zones. Un habitat
individuel de qualité i caractére résidentiel doit étre maintenu dans ces secteurs.

» Standardisation du stationnement
Creéation de parkings relais en périphérie connectés a I’offre de transports en commun ou au réseau
d’éco mobilités.

» Préservation de la diversité commerciale
Maintien de la fonction commerciale aux locaux situés en rez de chaussée, c6té rue (quartiers avec
des linéaires commerciaux (Fréjus centre et Saint Aygulf).

» Les conditions de la mise en ceuvre de la mixité sociale
Il est prévu 26 Emplacements Réservés Logement (ERL) et 9 Secteurs de Mixité Sociale (SMS).

2.343 Dispositions pour la performance environnementale et Ia valorisation du patrimoine biti
et paysager.

P Transition énergétique

Promotion du développement des énergies renouvelables admise dans le PLU.

Toute opération d’aménagement d’ensemble de plus de 500m? de surface de plancher devra par
exemple

Développer des dispositifs de sobriété dans la consommation énergétique (matériaux, isolations et
dispositifs de chauffage).

» Mise en place d’une trame Verte urbaine renforcée
La commune affiche ses objectifs en matiére de préservation des milieux d’intérét remarquable au
travers le PADD.

- Création d’une OAP spécifique TVB

- Reconnaissance d’alignements d’arbres remarquables

- Espaces Verts Protégés

- Espaces Verts Fixés Espaces Boisés Classés

2.344 Dispositions spécifiques
Le zonage de la commune repose sur les distinctions et classifications suivantes :
» Zones urbaines :

- Zones UA : espaces urbains denses a tissus le plus souvent continus
- Zones UB : quartiers d’habitat dense de I’agglomération mais discontinu

39



Rapport PLU Fréjus E19000001/83

Zones UC : quartiers d’habitat individuel du centre urbain et quartiers périphériques
Zones UE : zones d’activités industrielles, commerciales et artisanales

Zones UH : zones d’équipements publics et collectifs de ’agglomération

Zones UI : zones d’hébergement touristique et d’hétellerie de plein air.

» Zones a urbaniser
- Zones 1AUa : futurs quartiers d’habitat et de mixité urbaine pour lesquels des OAP ont été
réalisées
- Zones 1AUb : futures zones économiques
- Zones 1AUh : hameau nouveau de saint Jean de I’Esterel
- Zones 2AU : zone d’urbanisation future a vocation d’aménagement {opérations
d’aménagement d’ensemble) de 4,5ha Secteur Counillier

P Zones agricoles :
- Zones A (22 zones)
- Les hameaux nouveaux agricoles (2 HNIE : OAP 10 et 11)
- Zone agricole protégée (Ap) : plaine d’Argens

» Zones naturelles
- Zones Nb: 12 zones
- Zones Nh: 12 zones
- Zones Nf: 2 zones (secteurs de traitement et de valorisation des déchets)
- Zone Nl : villa des sables, propriété militaire a la base nature
- Zone Nma et Nmb : parties du bord de mer prévues pour Iaccueil du public ou I’installation
d’équipements publics en lien avec la mer
- Zones Nn : zones naturelles et foresti¢res
- Zones Np : espaces remarquables loi littoral
- Zone Npr (Capitou : espace destiné a la distribution d’eau potable)
- Zones Ns : secteur du Capitou (carriéres en activité du Pont du duc et Bozon)
- Zones Nt : 7 zones (campings de Saint-Aygulf et plaine de I’Argens).

2.4 Evaluation des incidences
2.41 Evaluation des incidences sur Penvironnement
2.411 Incidences sur les ressources en eau

11 faut considérer I’augmentation de population prévue par le PADD de 6.000 habitants, associée a
1’augmentation du nombre de touristes I’été.

» Alimentation en eau potable
Création d’une extension de réserve d’eau sur le site du Gargalon par la CAVEM (zone Npr).
» Augmentation des besoins de traitement des eaux usées
- Modernisation de la station d’épuration du Reyran.
- Production de biogaz lors du traitement des boues d’épuration.
» Préservation de la qualité de I’eau et gestion des eaux pluviales
Parallélement & ’enquéte publique concernant le projet de PLU est menée une enquéte publique sur
la révision générale du Schéma Directeur d’Assainissement des Eaux Pluviales (SDAEP).
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Le PLU impose la création d’ouvrages spécifiques destinés a ralentir les ruissellements, faciliter

Pinfiltration des eaux de pluie, permettre I’évacuation ou la rétention des eaux de pluie pour toute
nouvelle extension de surface de plancher ou toute nouvelle imperméabilisation du sol.

2.412 Incidences sur les pollutions, nuisances et risques
» Pollution atmosphérique due aux transports
- Promotion des transports en commun et modes doux de transport ;
-  Création d’emplacements réservés (voies piétonnes ou pistes cyclables)
» Pollution atmosphérique due aux secteurs résidentiels et tertiaires et utilisation des Energies
Nouvelles Renouvelables
De nouvelles normes sont prévues pour les batiments neufs. Tous les batiments neufs devront
développer des principes concourant a la création d’énergies positives.
» Nuisances sonores
Promotion des modes doux et transports en commun.
Meilleure isolation phonique des locaux.
P Risques naturels
11 est fait référence aux plans de prévention (PPR ; SDAEP ; obligations de débroussaillement et

PPRI).
2.413 Incidences sur les milieux naturels

» Préservation des zones naturelles N (surface de 6469 ha)
» Evolution quantitative de la zone N
- 6295 ha de zones naturelles du PLU actuel sont maintenues en zone N
- 107 ha de zones naturelles du PLU actuel ont été déclassées en :
= zone A pour 45ha
= zone U pour 52ha
* zone AU pour Sha
- 174 ha ont été reclassés en zone N dans le nouveau PLU. Dans le PLU actuel, ces surfaces
étaient classées en :
= zone U pour 97ha
= zone AU pour 71ha
= zone A pour 5,6 ha
Le nouveau PLU préserve d’avantage d’espaces naturels : +58ha
168 ha de zones U et AU du PLU actuel sont reclassés en zone N et 61ha de zones N ont été
déclassés en zone U ou AU.

2.414 Incidences sur les milieux agricoles

La surface totale des zones s’établit 4 1588 ha
» Evolution quantitative
- Surface maintenue en zone A : 1488 ha
- Déclassement de 14,5 ha de zones A en -
= zone N pour 5,60 ha
= zone U pour 3,40ha
= zone AU pour 5,40 ha
- Reclassement en zone agricole de 100 ha initialement classés au PLU actuel :
= zone U pour 6,4 ha
= zone AU pour 48ha
= zone N pour 45,5 ha
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Le nouveau PLU préserve d’avantage d’espaces agricoles que le PLU actuel. +86 ha
50ha de zone U ou AU ont été reclassés en zone A.
Seulement 9ha de zone A du PLU actuel ont été déclassés en zone U ou AU.

2.415 Prise en compte de la Trame Verte et Bleue

» Le PLU prend en compte les espaces d’inventaire et de protection de 1a biodiversité (zones
NATURA 2000, zones humides, EBC, ) et propose une extension de ’urbanisation trés limitée.

Les zones concemnées sont classées N, A ou EBC.

» La protection de la nature en ville se traduit par un renforcement de la protection des lisiéres de
I’Esterel et des Petites Maures : instauration d’Espaces Boisés Classés, Espaces Verts Fixés, Espaces
Verts Protégés).

» Les espaces agricoles qui contribuent également au fonctionnement écologique du territoire sont
d’avantage protégés : ’ensemble des parcelles classées A au PLU actuel a été maintenu en catégorie
A au nouveau PLU.

» Les zonages N et A garantissent un maintien des continuités écologiques de la trame verte. Ils
représentent 76% du territoire communal soit prés de 8060 ha.

» La trame verte est complétée par une trame bleue afin de tenir compte de la présence de riviéres
sur le territoire et des masses d’eaux coticres. Le PLU fait en sorte que les espaces aquatiques soient
préservés des risques de pollution.

En conclusion, ces zonages sont adaptés aux caractéristiques du réseau hydrographique et aquatique
et permettent de garantir une protection optimale de la trame bleue du territoire.

2.416 Incidence sur les paysages et le patrimoine

P Préservation des 4 grandes entités paysagéres

Ces entités paysagéres identifiées dans I’état initial de I’environnement sont classés en zones N ou A.
Ce zonage limite I’'urbanisation dans ces secteurs.

Deux sous-zonages Np et Ap identifient les espaces naturels qui font ’objet d’une protection
particuliére en raison de leur caractére remarquable au plan paysager ou écologique (Espaces
Remarquables de la loi littoral ; ZNIEFF ; NATURA 2000 ; etc...)

Ce zonage limite fortement P’ urbanisation et I'utilisation des sols.

» La préservation du patrimoine naturel est traduite au travers I’évolution des Espaces Boisés
Classés pour lesquels il est instauré une servitude prévue a I article L130-1 du CU.

La surface totale des EBC augmente de 15ha par rapport au PLU actuel (56ha d’EBC créés contre
41ha d’EBC supprimés).

» 11 est en outre instauré des Espaces Verts Fixés et des Espaces Verts Protégés en vertu de Particle
L151-19 du CU.

Ce classement permet ainsi dassurer la protection des arbres et autres végétaux situés sur les
secteurs concernés (déclaration préalable de travaux ; abattage d’arbres soumis a autorisation ou
déclaration ; nécessité de replanter le méme nombre d’arbres, etc. ced

» 90 alignements d’arbres remarquables ont €t¢ identifiés dans le nouveau PLU afin qu’ils soient
protégés en vertu des dispositions des articles L151-19 et L151-23 du CU.
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Des prescriptions particuliéres sont prévues pour ces alignements d’arbres.

¥ La protection du patrimoine bati est par ailleurs assurée par le Site Patrimonial Remarquable

» Enfin, la promotion de la qualité paysagére est également réalisée dans les 13 OAP du nouveau
PLU.

Les OAP prennent en compte les sensibilités payasagéres environnantes et intégre des orientations et
mesures favorables a I'intégration des nouvelles constructions : création de parcs urbains ; traitement
des franges paysagéres par des plantations, création d’espaces verts, etc..

2.417 Incidences sur la consommation d’espaces

L’évolution du zonage du nouveau PLU a été congue de telle sorte qu’elle limite 1’étalement urbain,
préserve les espaces naturels remarquables de son territoire et maintienne une activité agricole
viable.
A titre d’illustration, il faut faire état des évolutions suivantes :

- 6lha de zones N ont ét¢ déclassés en zones U (52ha) et AU (3,5ha) ;

- 168ha de zones U et AU ont été reclassées en zone N

- 9ha de zone A ont été déclassés en zone U et AU ;

- 54,5 ha de zones U et AU ont été reclassés en zone A

2.418 Evaluation des incidences sur les sites de projet (OAP)

Le rapport de présentation du PLU procéde i une analyse des incidences positives ou négatives du

projet de PLU pour chacune des OAP prévues, au regard de différents critéres (environnementaux,

paysagers, €cologiques, etc...) et justifie les mesures de réduction ou de compensation d’éventuels
effets dommageables.

2.4181 OAP base nature/ boulevard de la mer

» Objectifs de PFOAP :
— Base nature :

- Conservation des équipements publics existants. Les zones d’équipements figurant dans
I’OAP peuvent également accueillir des installations privées tournées vers I’hébergement
touristique, la restauration et les loisirs.

- Renforcement et optimisation des grandes aires de stationnement public existantes ;

- Réaménagement de I’actuel jardin méditerranéen le long du chemin piétonnier existant le
long du littoral.

— Boulevard de la mer :

- Renouvellement urbain des ilots bétis le long du boulevard de la mer ;

- Nouvelle organisation des axes structurants afin d’intégrer plus nettement cet espace en
requalification dans le quartier du boulevard de Ia mer et de Port Fréjus.

- Prévision : 50% du renouvellement urbain a 1°horizon 2030 soit une surface renouvelée de
10.000m?* d’emprise fonciére (zone UBa).

Pour la base nature, la capacité d’accueil des équipements reste inchangée.
P> Capacité d’accueil de POAP :
45.000m? de surface de plancher permettant la création de 440 logements et 14.500m? de surface
tertiaire.
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» Synthése des mesures proposées dans POAP et le plan de zonage
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urtiain du site, les incidences emdronnementales di projet peavent o Sveludes comme faitdes.

2.4182 OAP du quartier des Sables

> Objectifs de POAP

- Bouclage de voiries entre I’

prolongement
- Création de Pavenue de PEsterel avec la réalisation de nouveaux barreaux traversants ;
- Création d’une quinzaine de plots opérationnels, de taille variable, appelés a devenir
des socles d’implantation (stationnement ; fonctions tertiaires en rez de chaussée),

élargissement de Pavenue de Lattre de Tassigny et le

surmontés de volumes de construction ;

Une fois composé le rythme de la conception, POAP libére des plots d’une superficie de
2,2 ha & 3,8 ha au sein desquels se réalise le processus de renouvellement urbain, en
écartant les grands collectifs et les fonctions urbaines préexistantes de grande ampleur
pour lesquelles il n’est pas envisagé de démolition/reconstruction.

Cette zone d’urbanisation future nécessite des équipements complémentaires avant ré-
urbanisation.

Un grand pédle d’équipements publics est prévu i Pouest des Sables.

» Capacité d’accueil

40% d’avancement du renouvellement urbain a I’échéance 2030.
Soit pour cette période de 10 ans (2020/2030) 100.000m? de surface de plancher permettant la
création de 1.100 logements et 25.000 m? de tertiaire.
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P Synthése des mesures envisagées dans ’OAP et le plan de zonage
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Lesimaractions entre e futur quartier das Sables et e réseau de mabilites ¢e Pagglomération sesont fortes avec
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trbais du site, das intidences environnementales du projet peuvent étre dvaluées comme faidles.

2.4183 OAP du Colombier

» Objectifs

Surface concernée : 7,5

ha

Des Espaces Boisés Classés vont fixer la marge de développement du Colombier dans la
plaine de la Vernéde et protéger la zone humide et la trame bleue du cours d’eau du

Compassis.

Positionnement de la zone économique au ceeur du réseau de desserte avec une emprise de
2,5ha avec deux rangs d’accessibilité et de visibilité.
Réalisation a 100% a I’horizon 2030.

P Capacité :
27.000m?* de surface de plancher réservés a I’habitat soit 220 logements en habitat collectif et 140
logements en habitat intermédiaire et individuel (zone 1AUa, SMS 7)

> Synthése des mesures envisagées dans ’OAP et le plan de zonage
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2.4184 OAP CAIS NORD

- Triangle de 20ha enserrés entre deux voies de circulation et ’autoroute A8 ;

- Sur cette surface, il y a aujourd’hui une entreprise de BTP, une unité touristique, 2 zones
d’urbanisation future 2AU et, au Nord, des espaces naturels sans qualité écologique couverts
par une protection d’EBC (ancienne carriére d’extraction ayant perdu toute qualité d’espace
naturel).

» Objectifs

- Création d’un nouveau plateau économique de 15ha en face de la zone du Capitou et dans le
prolongement du pdle d’excellence Jean Louis composé de :
« un coeur économique développé sur les 2/3 du périmétre du projet ;
= un site d’équipement public le long de laRD4 ;
» deux petits sites & usage résidentiel.

- Réalisation 2 100% a I’échéance 2030

» Capacité :
- 30 logements dans la partie habitat individuel ;
- 110 logements en forme d’habitat intermédiaire et individuel dans la partie aménagée
centrale.

» Synthése des mesures envisagées
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| dusie, les incidences enviconnementales du projet peuvent étre éveluies comme modirées.

2.4185 OAP CAIS CENTRE

» Objectifs

Le PLU entend combiner quatre processus au sein de ce secteur déja bien développé :
- Restructuration des espaces déja urbanisés en fagade de la RD4 et création d’une nouvelle

fagade urbaine autour d’une voirie publique plus coordinatrice g

- Création de grands poumons verts au centre de chacune des séquences de développement du

quartier ;

- Comblement de deux poches d’urbanisation nouvelle (partie basse de I’Azureva et le long de

laRD4) ;

- Accompagnement de la croissance par I’apport de nouveaux équipements publics scolaires,

sportifs et des services de proximité.
Réalisation 4 100% a I’échéance 2030.

P> Capacité
- 375 logements stockés dans les 3 ERL ;

- 375 logements estimés dans les parties constructives en R+3 au Nord et au Sud soit 750

logements a réaliser d’ici 2030

» Synthése des mesures envisagées
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2.4186 OAP COMBE DE ROME
» Objectifs
Site en dent creuse dans le secteur de la Tour de mare d’une supetficie de 4ha mais dont la moiti€ est
constituée d’un EBC significatif de la loi littoral.
Le processus de viabilisation des terrains prévoit deux enveloppes de constructions :
- 6.000m? en fagade de la route de Cannes ;
- 12.000m? en arriére zone derriére les EBC.
Desservir les deux enveloppes 2 partir d’une voie de desserte unique conformes aux prescriptions du
PPRIF & partir du chemin existant.
Intégration paysagére a étudier exigeant une transition douce avec 1’espace agricole de la Combe en

arriére plan.
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» Synthése des mesures envisagées

Site pétimétre de réfiexion porte sur emicon 4 hectares, b présenvation
des espaces boisés existants fimite Partificialisation des sols 3 un peu
mains de 2 hectares.

Consemeation srpace/
Avtificialisnion des sals

| L= projet s'inscrie en continuité de Fenvaloppe uibeine exstante. Les
espaces agricoles @ Fouest fore office de coupe feu. le site est -
| acoessible aun services de secours. L ’ .
usngmmirmemumuw le projet
mmmwmmmmm R
Timpace des fures constructions. De plss, je boisement existant est
mm&mﬁmp‘mwmia
| bonne insertion architecturale, urbaine et paysagéra -
- linterfoce wégétale & aéer entre la plaine agricole &
Poysege et Patrinsine hhocdngs - . I conservation du massif boisé au coeur du périmire
le parti pris de concevoir certaines parties Topération comme une
claribre habitde induisant ta détimitation poncruelie des emprises bities
€t la consenation d'un réseau de nature conting

Disciogreii ot TWS

Les Rstures fonstructions seront riccordées aux réseaun collectits. Le
Gestion de iy ressswrce en eum projet prévoit une emprise au sol réduite 3 20% assurant une bonne -
consenation de la permeahitiné des sols. i
e T 2 u_MMsm»m&mmm&mmmmumimmt
Sobeilel dnergicigue = | droulang surls route de Cannes. . S .
s T La voie nouvelle de descerte sera adaptie paur acoueitfi des circulations piétonnes et cycables.
;m .Mwuwm&mmammmummmm:WMm
P ST '”_J wrbein du site, fes incidences enviroanementales du projet peuvent éure Sveludes comme mvodérdes.

2.4187 OAP GARGALON

P Description et objectif

Site de 2ha en extension de ’urbanisation le long de la route de Cannes supportant des contraintes
fortes du PPRIF (marge de recul de 100m du bord de la route et intégration de I’opération dans le
réseau des voies de défense (DFCI).

Délimitation d’une enveloppe d’implantation restreinte de 30m de large, garant d’une urbanisation

P Capacité :
Destination : habitat ou complexe hételier
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Estimation de I’ordre de 45 logements.

» Synthése des mesures envisagées

PLU Fréjus E19000001/83

Le projet évite tartificalisation des c5paces naturels Ies phus importants
amumwmmmmum
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Cassomevation d'espece/
Arpiciitisn des 30l
moins de 1 hectare.
Risques/Nuisances Wodécde
| secours.
gL 1 I Important sur lés miBeu proches.
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Agricaivare
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2.4188 OAP DARBOUSSIERES

» Description et objectif

Marque la conclusion du quartier de la Tour de mare et

reste de I’ancienne zone d’urbanisation future.

Superficie de 4,8 ha comportant deux zones distinctes
- Une premiére enveloppe & I’est desservie par I’impasse dite de Campanie ;
- Une seconde enveloppe a ’ouest autour de Ia rue Nicolai.

Opération strictement résidentielle, réplique de I’habitat résidentiel environnant (habitat individuel

groupé).

Bonne insertion architecturale, u

une faible perception de cet habitat individuel groupé dans le paysage.
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P Capacité :

45 logements sur I’ensemble de I’OAP avec obligation de réaliser 35% de LLS soit 15 logements.

“‘“"""‘mr_":' | Mogicie | Le projet prévoit Fartificialisation d'un peu moins de 5 hectares. E

Absques/ N Siudiein R Le projet prévoit la réalisation d*une voie de boudage pour la

défense incendie_

Création d'espaces wégénalivés aux abords des voies et

Slodhivarsis at TVS Le projet s"établit sur une superficie kmitée 0n des boisés exi
© | Plusieues dispositions de Iorientation daménagement concourent & sa
mmmmam
L - lamise en vaieur de h voie Aurélienne -
ot vt oy i - une fome urbaine dhabitat individuel avec une faible
peroegtion dans le paysage
- desbords de voie paysagers
Agricuivsre - =
Gastion e iy rexseurce as eun | Les futures constructions seront ractordées aux résemx ootiectits.

INCIDENCE GENERALE

185 mmnnmmamhwﬁmwammumﬁmmmmam
| encommun.

o m:mum&mw«mmmﬁmmvwmuwm
o] mﬂsmmgﬁmap@mmm“mﬁ&s

2.4189 OAP GONFARON CAPITOU

Espace de jonction entre les deux premiéres opérations économiques du Capitou menées par la
CAVEM (BTP et Production).

Vocation thématique non encore arrétée a ce jour.

OAP qui devra respecter les régles suivantes :

Notion d’opération d’ensemble, seule capable de proposer une viabilisation de qualité sur
I’ensemble de la zone ;

Inscrire la future ZA au sein des démarches environnementales les plus innovantes ;

doter I’espace économique de lieux de vie commun et de services de proximité (restauration,
équipements d’accueil, commerces d’appoint) ;
Mutualisation du stationnement en ouvrage afin de limiter les aires techniques et s’assurer de
formes urbaines compactes.
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2.4190 OAP LA TUILIERE
Triangle foncier de 4,80 ha pincé entre la RDN 7 et la voie SNCF Marseille-Menton. Site coupé en
deux par le Béal qui génére une zone de risque fort d’inondation.

- P LIS T A _-'A—-ﬁ : -

Ce HNIE est porté par la CAVEM et doit prendre place sur une surface de 6,37ha. Le site a €té
préempté par la SAFER et il est en cours de rétrocession ala CAVEM.
11 est destiné 2 trois exploitants agricoles maximum qui I’occuperont & titre d’exploitants locataires
(bail révocable garantissant le respect des usages agricoles et P’impossibilité de détourner I'usage et
’occupation 2 des fins agricoles).
La superficie du HNIE sera répartie de la fagon suivante :
- Trois lots de 3.000m? chacun accueillant le bati d’habitation et les batiments techniques, et un
ténement de cultures de 18.000m? chacun ;
- Chaque lot pourra contenir au maximum 150m? de surface de plancher pour I’habitation et
les locaux d’agrotourisme que le PLU permet ; et 800m” de surface de plancher utiles pour
les locaux techniques.

2.4192 OAP SAINTE BRIGITTE

Ce secteur accueille déja une exploitation agricole en entrée d’agglomération de Fréjus, le long de la
RDN?7 et proche du péage de ’autoroute A8. Cette exploitation viticole Domaine du Clos des Roses
(appellation Cétes de Provence) s’est déja tournce vers ’agrotourisme puisqu’elle dispose de 7
chambres d’hétel, d’une salle de restauration d’une salle de réunion, en plus des batiments réservés a
la viticulture (production et vinification ; stockage ; vente).
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Dans le cadre de son développement, cette exploitation souhaite étendre ses installations
d’hébergement et restauration.
Reconnu comme un HNIE par le SCOT, il se doit de respecter les principes de compacité et d’unité
de site qui sont propres aux HNIE.
La matérialisation du hameau s’organise autour de deux extensions de batiments existants :

- Création d’une quarantaine de chambres d’hétellerie en rapport avec la vocation viticole de

P’exploitation ;

- Aménagement de locaux de réunions, d’une nouvelle entrée et de lieux de vie ;

- Mise a disposition de nouveaux lieux de détente (spa, pool house).
L’ensemble de la superficie de plancher supplémentaire mise en ceuvre est de 1.500 m? sur une
emprise fonciére de 825 m?, répartie entre les deux modules avec la possibilitté de faire évoluer la
configuration des constructions présentées au projet.

e

o
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Synthése des mesures envisagées

Le projet est loelist en dehors des sectenrs d risques.

Afin TEVRer toute SIteite @ Penvironnement, BuR SSPces naturels,

mnmmmimmmmm
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- comserver nete ot franche Ja fimite emre fe hame2u &t b
plaine agricole.

Bodivarsié ot TVE
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COnStrUConS SO lmities i des extensions des bitiments existams

INCIDENTE CEMERALE : mmmmmm«mMMnmmmmkWum
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2.4193 OAP HAMEAU SAINT JEAN DE L’ESTEREL

» Description et objectifs
Le PPRIF applicable dans ce secteur a fortement pénalis¢ certains copropriétaires du parc résidentiel
de Saint Jean de PEsterel, rendant ainsi leurs terrains inconstructibles car situés en zone de risque.
La ville de Fréjus a essayé de trouver des solutions réglementaires possibles pour retrouver les
constructibilités perdues :
- Mise en ceuvre de grands travaux de sécurisation de I’Esterel face aux risques incendies ;
- Délimitation des zones les plus propices au transfert des droits a construire touchés par le
PPRIF vers des zones moins exposées ;
- Réalisation des études de faisabilité.
Un HNIE a donc été proposé et validé par le SCOT de la CAVEM qui devrait s’étendre sur
une surface de 12.700m2. Il concernerait 20 logements alignés en front béti avec des espaces
de respiration entre chaque ilot, le tout paysager et aménagé de restanques et d’ouvrages de
rétention du ruissellement pluvial.
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| AMn d'éveer un muimum d'arificelisation, le projet prévol une
cartaine CoMpICiRé  daménagment sur Je site. Alnst Ia surface

artificialisée ext inférieure 31 ha

|| tomlisé en visque assez fort pour Jes incendies, la réaisstion du

iy - | hamnesu nie 5ets permice que loraque fe périmitre de siowrké incendie

| sereréeNsé.

| Le Pameau nouvesu de Sairk Jean de TEStérel est une opénation

compacte et dense visart @ leiter au madmum timpact sur B

Dindiversité.

Sodivarsivi ot VR

Ame g . g enfront bdzien R g Un paysagemnent important du premier plan avec des prding

e
¥ ety Méedu‘ ine avec pour d'en h dans
Payenge at Ponineise 4 ﬁk : Iir restenqués servant &l Tois @ la végénlisation du hameay,
) - fe evassit de PEStirel avec des hautewrs masimales 17 miues et Tnais aussi " ouvrages de rétention du ruissellesnent pluviat

| dewx niveaun de constructinn.

= hmh%anmmmmamMMmkmnm
y sive, fos inch srmentales g projet pesvent &tre ivaluées comme modérées.

2.42 Incidences prévisibles sur le réseau NATURA 2000
2.421 Présentation des sites NATURA 2000

Il existe 5 sites ZSC et 1 site ZPS sur le territoire de la commune. Pour chacun de ces sites, les
enjeux sont les suivants :

Sites ENJEU | ENJEUX | ENJEUX ENJEUX | ENJEUX | ENJEUX | Tortue

NATURA X REPTIL | CHIROPTER | POISSO | OISEAU | INSECT | Herman

2000 FLORE | ES ES NS X ES n
cistude
d’europ
e

ZSC forts forts modérés
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ESTEREL
ZSC Forts Modérés a forts
EMBOUCHU | dans forts
RE ARGENS |sudde

la zone
ZSC PLAINE Faibles Modérés a Modérés
ET MASSIF forts a faibles
MAURES
ZSC FORET Modérés a faibles
PALEYSON faibles
BOIS DU
ROUET .
ZSC VAL Forts Forts Modérés a forts faibles
D’ARGENS forts
ZPS COLLE forts forts modérés | forts
DU ROUET

2.422 Impacts des projets d’OAP sur les sites NATURA 2000
Tous les projets inclus dans le territoire de la commune de Fréjus et dans le cadre de la révision du
PLU sont exclus des espaces relevant de NATURA 2000, car ils sont situés principalement dans le
centre urbain.
Cependant, quatre sites se trouvent a proximité directe des espaces NATURA 2000 (moins de 1
kilométre) : les OAP Darboussiéres, Gargalon, Tuiliére et Saint Jean de I’Esterel.
L’OAP GARGALON est a priori la seule OAP susceptible d’avoir un impact sur la ZSC
ESTEREL :
La portion centrale de cette OAP accueillerait plusieurs espéces de flore protégées et est
connue pour abriter un noyau de population de tortues de HERMANN et aussi de la cistude
d’Europe.
Ces deux espéces protégées peuvent étre directement impactées lors des travaux de chantier,
voire lors du fonctionnement du projet d’OAP.
A noter également la présence de plusieurs stations de Canne de pline au nord de I’OAP.
Cependant, ces impacts s’avérent modérés dés lors que la route départementale D637 sépare
P’emprise fonciére de I’OAP de la ZSC (la route sert d’obstacle ).
En conclusion, les projets d’OAP envisagés sur le territoire de Fréjus n’ont aucune incidence
significative ou résiduelle sur les espaces protégés NATURA 2000 visés supra.

2.5 Le réglement du PLU

I1 comporte les rubriques suivantes :
- Titre 1 : Dispositions générales
- Titre 2 : Volet performance environnementale et valorisation du patrimoine béti et paysager.
- Titre 3 : Dispositions spécifiques applicables aux zones urbaines 4 urbaniser et naturelles.

—» Dans son article DG2, le réglement définit les différentes zones du futur PLU qui sont réparties en
zones urbaines, zones a urbaniser, zones agricoles et zones naturelles.
2.51 Les zones urbaines :
» zone UA : espaces urbains denses a tissus le plus souvent discontinus
- UAa : autour du groupe épiscopal, le ceeur de ville, la vieille ville, la butte Saint-Antoine ;
- UAb : ilot Mangin, les Arénes, le Clos de la Tour ;
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- UAc : Fréjus Plage, Galliéni ;
- UAd: centralité de Saint-Aygulf
P zone UB : secteurs denses et a tissu discontinu
- UBa : coeur du centre urbain en intensification i
- UBb: port Fréjus
- UBc : centralités périphériques
» zone UC : secteurs d’intensité moyenne et a tissu discontinu
- UCa: entités trés denses
- UCb : grands secteurs agglomérés
- UCc : tissus urbains peu denses
» zone UE : zones d’activités économiques
- UEa :zones industrielles, artisanales et tertiaires
- UEc :zones commerciales et tertiaires
- UEi : zones dédiées aux loisirs
- UEt : zones destinées a ’hétellerie, la restauration, des activités connexes, des activités de
loisirs et touristiques
- UEz:zoo
» zone UH : zone qui couvre des terrains réservés aux constructions et installations nécessaires aux
services publics ou répondant a un intérét collectif (CINASPIC)
- UHa : secteur urbain de ia base nature
- UHb : équipements publics et collectifs
- UHm : pour les sites militaires
- UHp : emprises portuaires
- UHr : emprises de I’autoroute A8
» zone Ul : zones d’hébergement touristique (campings, caravanings, villages de vacances, parc
résidentiel de loisirs)
2.52 Les zones a urbaniser
- zones 1AUa : destinées a I’habitat
- zones 1AUD : vocation économique
- zones 1AUh : dédiée au HNIE Saint jean de I’Esterel
- zones 2AU : zones pour lesquelles les voies ouvertes au public et les réseaux d’eau, d’électricité et
d’assainissement n’ont pas une capacité suffisante dans I’immédiat pour desservir les constructions a
implanter.
2.52 les zones agricoles
- zones A : terres de production pouvant accueillir des exploitations
- HANIE de Saint Pons
- HNIE DE Sainte Brigiite
- Ap : zones agricoles reconnues comme Espaces Agricoles Remarquables de 1a loi littora.
2.53 Les zones naturelles :
- Nb : identifiées au titre de la protection des espéces naturelles protégées
- Nf : structures de recyclage et de valorisation des déchets végétaux ou minéraux de la plaine de
I’ Argens et secteur de Bozon ;
- Ni : villa des Sables
- Nm : accueil du public sur les plages
- Nn : zones naturelles protégées
- Np : Espaces Naturels Remarquables de la loi littoral
- Npm : mise en valeur du site de Malpasset
- Npr : exécution du service de distribution de I’eau potable
- Ns : dédié aux carriéres et sabliéres
- Nt : dédiée aux campings existants
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— Le réglement du PLU énumére également les différents outils de la mise en ceuvre du
développement durable : _
- Outils de protection des paysages et des sites (EBC ; prescriptions particuliéres prévues a
Iarticle L151-19 du CU ; secteurs a constructibilité restreinte en vertu de Particle L111-6 du
CU)
- Outils de mise en ceuvre de la Trame Verte et Bleue (EVP ; EVF ; alignements d’arbres

remarquables)
- Outils de mise en ceuvre du projet urbain, des équipements publics, de la mixité sociale et

fonctionnelle
(périmétre des OAP; emprises maximales au sol et emprises maximales en hauteur telles
qu’elles figurent sur les plans gabaritaires ; emplacements réservés ; Secteurs de mixite
Sociale, etc...)

- Les Zones d’Aménagement Concerté (ZAC) ;

- La prise en compte des risques inondations, incendie et feux de foréts ;

- Etle Site Patrimonial Remarquable de la commune de Fréjus tel qu’il a été adopté par le
conseil municipal.

—» Le réglement fixe en outre les régles permettant de réduire I’exposition des personnes et des biens
aux risques naturels, technologiques et aux nuisances. »
11 détaille enfin les normes de la réglementation applicable (liste non limitative):
- Aux adaptations favorisant ’accessibilité des personnes a mobilité réduite ;
- Aux ouvrages techniques nécessaires au fonctionnement des constructions et installations
publiques et aux constructions et installations d’intérét général ;
- Aux modalités d’application du droit des sols appliqués aux équipements d’intérét collectif et
services publics ;
- Aux modalités de mise en place de constructions, installations et aménagements nouveaux ou
extensions (hauteur des constructions, emprises au sol ; limites a respecter, etc...) ;
- Aux modalités de mise en ceuvre de la mixité sociale ;
- Aux conditions d’acces et de dessertes.

Chacune de ces régles est déclinée zone par zone, avec des précisions concernant chaque sous-
secteur.

III — Déroulement de ’enquéte

Préambule

Par délibération n°1484 du 28 aoit 2018, le Conseil Municipal de la Commune de Fréjus a arrété le
projet de Révision Générale du Plan Local d’Urbanisme couvrant Pensemble de son territoire a
I’effet de le soumettre pour avis aux Personnes Publiques Associées, lesquelles disposent d’un délai
de trois mois pour donner leur avis.

11 a également prescrit 1a mise en ceuvre d’une enquéte publique concernant ledit projet de PLU.

Le Premier Adjoint de la commune de Fréjus, M. SERT, par délégation de Monsieur le Maire, a
demandé au Président du Tribunal Administratif de Toulon, dans un courrier daté du 10 janvier 2019
et recu au greffe du tribunal le jour méme, la désignation d’un commissaire enquéteur 2 ’effet de
mener cette enquéte publique.
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Le Président du Tribunal Administratif de Toulon a pris la décision le 11 janvier 2019 de constituer
une Commission d’enquéte, compte tenu de la nature et de Iimportance des opérations i conduire.

Celle-ci est composée de trois commissaires :

- Président : Monsieur Bernard ROUSSEL
- Membres titulaires : Mesdames Elisabeth WINKLER et Marie-Christine RAVIART.

Par arrété municipal n°2019-0437 du 8/02/2019, M. SERT, ler Adjoint, a prescrit I’ouverture d’une
enquéte publique relative 2 la révision générale du PLU de la commune de Fréjus dont les modalités
sont les suivantes.

1. Durée de Penquéte et permanences de la Commission d’enquéte

La durée de ’enquéte a été fixée 3 33 jours consécutifs, du lundi 4 mars 2019 au vendredi 5 avril
2019 inclus.

Conformément a P’arrété municipal visé supra, 14 permanences de 3 heures chacune ont été assurées
par les membres de la Commission aux dates suivantes :

» Dans I’ancienne chapelle Saint-André, en Mairie Centrale, place Camille Formigé a Fréjus :

- Lundi 4 mars 2019 de Sh a 12h par Mme RAVIART et M. ROUSSEL, puis de 14h 4 17h par
Mme RAVIART;

- Samedi 9 mars 2019 de 9h 4 12h par Mme RAVIART et M. ROUSSEL;

- Mercredi 20 mars 2019 de 9h & 12h, puis de 14h 4 17h par Mme RAVIART et M.
ROUSSEL ;

- Mardi 26 mars 2019 de Sh a 12h, puis de 14h & 17h par Mme RAVIART et M. ROUSSEL;

- Vendredi 5 avril 2019 de 9h & 12h, puis de 14h 4 17h par Mme RAVIART et M. ROUSSEL.

P Dans les locaux des Services Techniques de Ia ville de Fréjus, a la Base Nature, 1196, boulevard
de la Mer, les jours suivants :

- Lundi 4 mars 2019 de 14h & 17h par M. ROUSSEL.
I1 est nécessaire également de préciser que Mme WINKLER, plus spécialement chargée de recevoir
le public dans le cadre du Schéma Directeur d’ Aménagement des Eaux pluviales a également recu la
population pour I’enquéte concernant le projet de PLU, ce qui fait quatre permanences
supplémentaires de 3h chacune aux dates suivantes :

- Samedi 9 mars 2019 de 9h 4 12h;

- Mercredi 20 mars 2019 de 14h a 17h;

- Mardi 26 mars 2019 de 14h 4 17h;

- Vendredi 5 avril 2019 de 14h a 17h.

Le siége de ’enquéte a ét¢ établi dans les bureaux de la mairie de Fréjus.

Commentaire de la CE :

Quelques personnes ont estimé que la durée de I’enquéte était trop courte compte tenu de la
complexité du dossier d’enquéte et du volume de documents 2 consulter et aurait nécessité une
prolongation de 15 jours assortie d’une réunion publique de présentation du projet de PLU.
Aprés consultation des services de urbanisme de la mairie de Fréjus, la Commission
d’enquéte a décidé de ne pas prolonger ’enquéte publique pour diverses raisons qui seront
exposées dans la partie observations de la commission.

2. Consaltation des piéces du dossier par le public
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2.1 Composition du dossier d’enquéte publique

Les pi¢ces du dossier d’enquéte publique ont été communiquées a la Commission d’enquéte (CE)
immédiatement aprés la réunion du 6 février 2019, dans les locaux des Services de I'Urbanisme & la
mairie centrale, réunion qui a été initiée par le Président de la Commission en accord avec les
responsables du Service Urbanisme.

La communication du dossier s’est déroulée de deux fagons : téléchargement des piéces du dossier
via une adresse internet de transfert ou (et) remise matérielle des documents papier.

A Pissue de la réunion du 6 février 2019, un arrété municipal a été pris le 8 février 2019, & I’effet
d’ouvrir I’enquéte publique et d’en préciser les modalités de mise en ceuvre.

L’arrété municipal, I’avis d’enquéte publique et la copie des différentes publications dans les
journaux ont été joints au dossier d’enquéte au fur et 2 mesure de I’avancement de la procédure.
Une seconde réunion a été organisée & la mairie centrale le 27 février 2019 a Peffet de viser et
parapher 1’intégralité des piéces des dossiers d’enquéte et de vérifier la bonne exécution des travaux
de mise en place de I’enquéte publique.

Tout au long de I’enquéte, la Commission a effectivement constaté que les documents suivants ont
été mis a disposition de la population pour consultation. Le porter 4 la connaissance relatif au risque
de submersion marine regu par la mairie le 25 mars 2019 a été ajouté le 26 mars 2019.
» Piéces administratives :

- Délibérations afférentes 3 la procédure d’enquéte ;

- Bilan de la concertation publique ;

- AvisdesPPA ;

- Arrété municipal d’enquéte publique ;

- Décision du tribunal Administratif de désignation d’une commission d’enquéte ;

- Avis d’enquéte publique ;

- Avis d’insertion dans la presse (2 pour Var Matin et 2 pour la Marseillaise)

- Dossier de saisine de la CDNPS 83 ;

P Pidces principales :

1A- rapport de présentation ;

1B-PADD ;

1C-OAP;

ID-OAP TVB ;

1E- E servitudes entée de ville article L111-8 du Code de ’Urbanisme
2A-Réglement ;

2B- Liste des Emplacements Réservés

» Piéces graphiques :
- Plans de zonage ZO 4 Z8 au nombre de 9;
- Plans gabaritaires G1 4 G7 au nombre de 10 ;

» Servitudes Publiques (SUP):
- Liste et plans des SUP ;
- Site Patrimonial Remarquable ;
- PPR Inondation ;
- PPR Incendie et Forét
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- Risque de Submersion Marine et porter 4 la connaissance communiqué par la DDTM le 25
mars 2019 ;

- Sites Archéologiques

- Canalisation de gaz

- Retraits et gonflements des argiles

P Annexes sanitaires
- Notice ;
- Plan du réseau d’adduction d’eau potable ;
- Plan réseau assainissement collectif ;
- zonage d’assainissement AC ANC ;
- schéma directeur des eaux pluviales ;

» Annexes du PLU
- Plan des annexes complémentaires
- Voies Bruyantes ;
- Reéglement local de publicite ;
- ZAC et PUP en vigueur ;
- liste des lotissements ayant conservé leurs régles ;
- Secteurs soumis a autorisation de défrichement.

2.2 Modalités de consultation

» L’intégralité des piéces du dossier d’enquéte publique, ainsi qu’un registre d’enquéte cot€ et
paraphé par un commissaire enquéteur, ont été mis a la disposition de la population, sur support
papier, dés I’ouverture de ’enquéte le 4 mars 2019 jusqu’a la cléture de enquéte :
- En mairie centrale de Fréjus, dans les locaux du service urbanisme, du lundi au vendredi de
9h 4 12h et de 14h 4 17h, ainsi que le samedi 9 mars de Sh 4 12h ;
- Dans les locaux des services techniques de la ville de Fréjus a la Base Nature du lundi au
vendredi de 14h & 17h et le samedi 9 mars de Sh a 12h.

» Les piéces du dossier d’enquéte ont également été€ consultables, par la population, sur le site
internet de la ville de Fréjus a I’adresse électronique suivante : http://www.ville-frejus.fr rubrique

« enquéte publique Plan Local d’Urbanisme ».

La population a également pu consulter les piéces du dossier a I’aide de deux postes informatiques en
mairie centrale dans I’ancienne chapelle Saint-André et dans la salle de réunion des services de

"urbanisme.

Commentaires de la Commission :

La Commission a vérifié le bon fonctionnement de I’accés internet au dossier d’enquéte
publique tout au long de Penquéte. Les conditions d’accés et le temps de réponse pour le
téléchargement des piéces, au demeurant assez lourd parfois, ont été néanmoins jugés
satisfaisants.

Certaines personnes ont fait des remarques sur la durée de ’enquéte qui s’est déroulée du 4
mars au 5 avril 2019 inclus, estimant que celle-ci correspondait au minimum légal et aurait
justifié une prolongation de 15 jours maximum, vu la complexité du dossier et le volume des
piéces a consulter.

La Commission d’enquéte n’a pas accédé a la demande formulée estimant que :
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la période de concertation préalable avait été suffisamment longue et riche d’échanges
avec la population (trois réunions publiques ; registre papier contenant de nombreuses
observations ; contributions écrites envoyées par courrier ; etc..),

- prés de la moitié des propositions avaient été prises en compte par les services de
Purbanisme et la municipalité,

- le volume des piéces du dossier d’enquéte et la complexité du dossier a examiner
n’étaient pas d’une exceptionnelle difficulté ; A noter Pexistence d’un résumé non
technique du PLU qui permet d’avoir une connaissance globale du projet ;

- le nombre de visites en mairie lors des permanences n’a jamais occasionné une

prolongation de leur durée de plus de 15Smn (un seul cas).

3. Publicité de I’enquéte publique

» La publicité réglementaire a été assurée de la fagon suivante :
- Publication d’un premier avis d’enquéte publique le 13 février 2019 dans le journal VAR
MATIN et le journal LA MARSEILLAISE ;
- Publication d’un second avis d’enquéte publique le 4 mars 2019 dans les mémes journaux
(rubrique annonces légales).
» 1 arrété municipal de mise en place de I’enquéte publique a été affiché en permanence en mairie
centrale du 11 février 2019 au 5 avril 2019.
A compter du 12 février 2019, I’avis d’enquéte publique a ét¢ affich¢ en Mairie centrale, ainsi que
dans I’ensemble des mairies annexes, aux Services Techniques & la Base Nature, sur le site internet
de la ville http://www.ville-frejus.fr dans la rubrique « Services et infos pratiques », « Enquéte
Publigue sur la révision du PLU 2019 », jusqu’au 5 avril 2019 inclus.
Un affichage a également été effectué sur les panneaux lumineux d’information de la ville du 13
février 2019 au 5 avril 2019.
Un article a également été publié dans « Fréjus Le magazine « n° 43 de mars 2019.
Les modalités d’affichage et de publicité ont fait I’objet d’un certificat d’affichage signé de M.
SERT, 1% adjoint, le 5 avril 2019.

Commentaire de la Commission :

Dés le début de Penquéte, il a été demandé 2 la mairie de modifier les avis d’enquéte publique
car ceux-ci devaient étre imprimés sur fond jaune, conformément aux dispositions
réglementaires, ce qui a immédiatement été rectifié.

De méme, il a été rappelé aux services de la Mairie que Pavis d’enquéte publique devait figurer
constamment en premiére page du site internet de la commune, s’agissant d’une enquéte
publique en cours et a trés forts enjeux, ce qui a également été rapidement modifié.

4. Conditions de déroulement des permanences et relations avec les services de 'urbanisme

Commentaires de la Commission : _

L’accueil du public, lors des permanences, s’est déroulé sans aucun incident et dans le respect
des horaires mentionnés sur Parrété municipal. Il convient d’ailleurs dé souligner la parfaite
courtoisie des personnes venues se renseigner ou déposer leur contribution. Les membres de la
Commission n’ont pas eu 2 siéger sur place au-dela des horaires prévus, sauf une seule fois
(dépassement de s d’heure).

Les relations entretenues avec les Services de PUrbanisme, ainsi que ’accueil réservé aux
commissaires, ont été tout & fait satisfaisantes durant toute Penquéte.

Pour ce qui concerne les conditions matérielles de déroulement des permanences, il est
néanmoins fait Ia remarque suivante.
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Autant ces conditions ont été en tous points satisfaisantes en mairie centrale, autant il faut
regretter un manque de place pour Paccueil du public ainsi qu’un manque de confidentialité
des conversations avec le public dans les locaux des services techniques de la base nature.

5. Modalités de dépot des observations par la population

La population, conformément a I’arrété municipal, a effectivement pu présenter des observations
sous les trois formes matérielles suivantes :

- Sur le registre d’enquéte papier mis a sa disposition en mairie centrale et dans les locaux des

services techniques a la base nature ;

- Par courrier papier 4 I’adresse de la Commission d’enquéte en mairie centrale de Fréjus ;

- Par courriel 4 I’adresse électronique suivante : enquete.publique.plu@ville-frejus.fr
L’ensembie des observations de la population a été scanné par les services de Purbanisme et mis en
ligne sur le site internet de la ville a I’adresse électronique mentionnée ci-dessus au fur et 2 mesure
du déroulement de ’enquéte:
QD / WWW 3]

Commentaire de la Commission :

La Commission a contrilé réguliérement la mise en ligne des observations du public sur le site
internet de la ville & Padresse mentionnée. Dés gu’une anomalie était détectée, un membre de
la Commission prenait contact avec les services de Ia mairie pour Ia résolution de Pincident.
Aucun manquement n’a été constaté.

6. Volume des consultations sur le site internet de 1a ville

Le tableau de synthése des téléchargements des différentes piéces du dossier d’enquéte figure ci-
dessous, dans un ordre décroissant des téléchargements les plus importants en nombre (supérieur ou
égal a 40).

- Avis des Personnes Publiques Associées : 125 téléchargements
- Reéglement PLU : 122

- Textes Enquéte Publique PLU : 115

- 1C-OAP: 100

- Plan de zonage 74 : 86

- Plan de zonage Z5 : 69

- Décision du TA : 68

- Plan de zonage Z2 : 62

- PADD:57

- Plan de zonage Z0 : 55

- Arrété municipal de mise en ceuvre de ’enquéte : 51
- Plan gabaritaire G4 : 50

- Liste des Emplacements réservés : 49

- Avis CDNPS : 47

- Plan de zonage Z1 : 45

- OAPTVB:43

- Délibérations : 42

- Bilan de la concertation : 40
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Commentaire de la Commaission :

Les avis des PPA, le réglement du PLU, les textes concernant enquéte publique, les OAP et les
plans de zonage ont été les plus consultés. Ceci dit, compte tenu de Pimportance de la
population de Fréjus, assez peu de personnes se sont senties concernées.

Ces statistiques ne sont néanmoins pas représentatives de Pintérét porté par la population sur
le projet de PLU. En effet, certains téléchargements ont trés vraisemblablement été réalisés
pour le compte d’Associations fréjussiennes comme le démontrent plusieurs pétitions
transmises 2 la Commission.

7. Relation comptable des observations écrites et orales présentées par la population.

Le tableau de synthése ci-dessous récapitule, par rubrique, le nombre d’observations présentées par
le public sur les registres d’enquéte mis & sa disposition tout au long de I’enquéte, ou regues par
courrier ou courriels 4 I’adresse internet suivante :

bli lu@ville-frejus.f
zonage 46
Réglement 8
Emprise au sol 6
Voirie 7
Hauteur batiments 12
OAP 1 BN 11
OAP 2 SABLES 14
OAP 5 CAIS centre 8
OAP 6 Combe 10

OAP 7 Gargalon

OAPS8 Darboussiéres

21 + obs dans une lettre signée par 34 propriétaires

OAP 11 STE BRIG

6

OAP 12 ST JEAN 17
% LLS 5
EBC 5
GABARIT 2
stationnement 10
Bassin de rétention 2
ESP Verts cadre de vie 4 + Combe de Rome + vallon de Valescure
ER, EP, ERL 7
inondations 7 + Darboussiéres + vallon de Valescure
PPRIF 8 + ST Jean de Cannes + St Jean de I’Estérel
Agqueduc romain 5 + 57 signataires pour 3900 m? !!!
Vallon de Valescure 10 + Pétition signée par plus de 1300 personnes remise le

24 sept 18 a la mairie

ST Jean Cannes

2 + 154 lettres de pétition contre le rejet par la mairie du
projet d’extension du secteur CS de St Jean de Cannes

Durée et invalidité¢ PLU 41
Maisons Malpey 1
Risque de subm marine 3
Villa Le Belvédére 1
Traitement des déchets 1
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Rénovation de batiment 1
historique
Zonage pour parc PV 2
ER Grand Esca 3 + pétition de 20 signataires contre I’élargissement des rues

Commentaires de la Commission :

Les observations et réserves les plus nombreuses présentées par la population concernent, dans
un ordre décroissant :

- Lezonage proposé par le projet de PLU : 46

- La durée de Penquéte et les motifs d’illégalité du projet : 41

- Les OAP (Les Darboussiéres, les sables, Base Nature/bd de Ia mer, Combe de Rome,
Saint-Jean de ’Esterel, etc...).
A noter également plusieurs pétitions émanant de plusieurs associations concernant les
domaines suivants (projet de Saint Jean de Cannes refusé par la Mairie ; propriétaires
aux Darboussiéres ; propriétaires et riverains du Vallon de Valescure; signataires de Ia
pétition concernant I’aqueduc romain ; pétition contre I’élargissement de la rue du
Grand Esca ; pétitions relatives i la durée de Penquéte et les motifs d’illégalité du PLU).

8. Procés verbal de synthése du déroulement de I’enquéte publique et des observations émises
sur le projet de PLU

Le procés verbal de synthése concernant le projet de PLU a été remis en mains propres 8 M. SERT,
1% adjoint de 1a ville de Fréjus, le lundi 15 avril 2019, en présence de Mme MARCO, Directrice du
Pdle Urbanisme et Aménagement et de Mme DUMOULIN, responsable du projet de PLU.

Ces documents ont €¢galement été expédiés par mail.

IV Synthése des avis des Personnes Publiques Associées, réponse de la mairie et commentaires
de la Commission

Le détail des avis émis par les PPA et assimilées est annexé au présent rapport..
Certains avis, en particulier ceux transmis par M. le Sous Préfet de Draguignan, ont été regus hors
délai (aprés le délai de trois mois imparti) mais ils sont néanmoins examinés au méme titre que ceux
regus dans les délais compte tenu du nombre d’observations et des enjeux correspondants.
De la synthése de ces avis auxquels a répondu la Mairie de Fréjus, il ressort les enseignements
suivants ;

Une grande partie (76) des trés nombreuses observations, recommandations et/ou prescriptions
émises par les PPA ont été suivies par la commune et feront I’objet de modifications au projet de
PLU dans la phase suivante de validation.

Les recommandations de la MRAE ont fait I’objet d’une réponse détaillée, en particulier

> celle concernant la compatibilité PLH-PLU-SRU et I’objectif pour 2030 est d’atteindre
21,19% de LLS, ce qui reste en dessous des 25% requis mais qui montre la volonté de la
commune de s’en rapprocher sans pour autant compromettre les équilibres de certains
secteurs et sans contraindre trop les Fréjussiens, de plus la CAVEM a émis un avis
Jfavorable et a conclu a la compatibilité du PLH avec le futur PLU.

> Celles concernant les continuités écologiques, la tortue d’Hermann, l’adéquation de la
ressource en eau et les capacités d’épuration avec les besoins futurs.
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Les observations de la DDTM ont également été prises en compte par la mairie dans la plupart
des cas
> Les temporalités des OAP seront ajoutées, la compatibilité avec la loi SRU est détaillée
(voir supra), les mesures demandées concernant le PPRI, le PPRIF seront également
incorporées au projet ;
> Le parking identifié au PLU (ER5) qui était prévu en haut de la rue du 8 mai est supprimé
car non compatible avec le PPRI ;
> Le changement de destination pour Malpey ne sera pas autorisé en application du PPRIF,
la création d’un EPR (Etablissement Recevant du Public) a été abandonnée et il est
envisagé de réhabiliter les bdtiments pour les besoins de service du SIPME ou de I’ONF et
d’aménager 1’espace extérieur en tant que porte d’entrée du massif-
> Différentes modifications seront apportées au rapport de présentation, au réglement, au
plan de zonage, la servitude T7 et la carte de submersion marine seront également ajoutées,
la DG 4 sera précisée en fonction du SDAEP... ;
> Les OAP 7, Gargalon, et 13, la Tuiliére, sont supprimés et seront en zone N;
Des modifications seront apportées a certaines OAP de facon a répondre autant que faire se
peut aux observations des PPA
- OAP 6, la Combe de Rome, (réduction trés importante avec abandon de toute la partie
QOuest)
- QAP 10, HNAIE, Saint Pons (suivant les recommandations de I"'UDAF)
- OAP 11, HNIE Sainte Brigitte (une réduction du projet d’extension des bdtiments est
proposée)
- OAP 12, HNIE Saint Jean de I’Esterel (modification de la forme urbaine de ce hameau avec
davantage d’espaces verts et afin de ressembler davantage aux hameawx provencaux. Une étude
en ce sens a été demandée au Bureau d’études CITADIA).

Par ailleurs certaines demandes des PPA (20 au total) n’ont pas été prises en compte mais la
commune justifie ses choix dans le dossier 2 de sa réponse au PV des observations : La majoration
des volumes constructibles pour le logement social, certains reclassements en zone naturelle au titre
de la loi littoral, I’application de 50% de LLS dans la zone des Sables, HNIE Sainte Brigitte....

V Synthése des observations de la population, réponse de la mairie et commentaires de la
Commission

Le détail dés observations de la population est récapitulé dans les deux appendices joints au présent
rapport (RP pour registré papier et RD pour registre dématérialisé. Chaque contributeur a fait ’objet
d’une indexation ou n° d’article.

1. Bilan des observations

Les interventions du public ont été nombreuses, 143 pour les registres papier et 106 par courriels.
Certaines sont redondantes. En effet les mémes personnes ont fait parvenir leurs observations sur les

deux registres papier et/ou par courriel.
Le détail des observations est le suivant.

1.1 Durée de ’enquéte, réunion publique préalable
Liste non limitative : RD : articles 21, 23, 24, 25, 26, 52, 59, 71, 72,82, 83 et 87 ; RP :33,49, 86 ;
base nature RP : n°14

1.2 Confusion objet de Penquéte publique SDAEP et PLU : RD 87
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1.3 Manque de concertation préalable
RD : articles 59, 82, 83, 87

1.4 Non respect de la loi littoral
RD : articles 25-27-30-31-32-35-38-39-40-41—42-43-46-50-56-59-6 1-62-66-77-80-95-100-101
RP : 70-71-72-78-87 et RP base nature : articles 11-13

1.5 Non respect des orientations du SCOT CAVEM et PLH CAVEM

RD : articles 27-30-31-32-35-38-39-40-41-42-43-46-50-56-59-61-62-66-77-80-95-100-101
RP : articles 66-70-71-72-78-

RP base nature : 11-14

1.6 Plan de Prévention des Risques Incendie Feux de forét (PPRIF)
RD : article 44
RP : article 12 ((zone UCc et PPRIF)

1.7 Plan de Prévention des Risques Inondations (PPRI)
RD : article 86 (inondations et ruissellements)
RP base nature : article 8 (terrains devenus inconstructibles mais absence d’eau ou d’inondations)

1.8 Problémes de zonage
RD : articles 20-28-29-53-63-65-70-73 (UEc) ; 78 (hauteur zone UB ) ; 79 (zonage Np et pont
ouvrage de I’autoroute A8) ; 85 (%LLS ; parkings) ; 96 (UBa pour Fréjus Plage) ;

RP : articles 3 (UBa : hauteur des immeubles et espaces verts) ; 5 (constructions en zone A) ; 7, 59 et
22 (reclassement de zone Nn en UCb) ; 9 (UCa : emprise au sol) ; 10 et 19 (reclassement de zone A
en zone UB) ; 21 (UBc et ERL24 ; zone A ?) ; 24 (zonage et hauteur constructions) ; 28 (F Téjus
plage) ; 32 (vallon de Valescure) ; 34 (Saint-Aygulf) ; 45 (emprise au sol de 10%) ; 57 (rue
Aubenas) ; 64 et 64 bis (Saint-Aygulf) ; 65 (parcelle AS377) ; 67, 116 et 107 et 109 (vallon de
Valescure) ; 68 (zones Ub et AU : 50% de parkings intégrés) ; 84 (UCb : emprise au sol de 25%) ;
93- 97 {vallon de Valescure : zonage N ; ER ) ; 94 (saint-Aygulf) ; 100 (zonage parcelle AW) ; 104
(hauteur des immeubles et destruction des maison s individuelles) 111-114 (Saint-Aygulf) ; 114 et 20
(s’opposent au changement de zonage)

1.9 OAP base nature et bd de la mer
RD : articles 9-12-13-49-55-77-80
RP :articles 13-16-17-44-50-56-62-118-119- et 6RP base nature

1.10 OAP les sabies

RD : articles 33-90-93 et 6 RP

RP : articles 14-15-48-52-58—74-76-102-106-108-119
1.11 OAP Colombier

RP : article 89

1.12 : QAP Cais Nord
RD 1064
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1.13 OAP Cais Centre
RP : article 25-42-63-80-81-82- et 5 RP base nature

1.14 OAP Combe de Rome

RD : articles 60-76

RP : articles : 35-37-53-61-73-75-80-110-117-
RP base nature : articles 9 et 10

1.15 OAP Gargalon
RP: article 85 et 7 RP base nature

1.16 OAP DARBOUSSIERES
RD/ articles 1-3-4-6-7-8-10-11-14-15-y16-17-19-20-22-45-74
RP : articles 27-38-90 et 98

1.17 OAP GONFARON CAPITOU
RD : article 48
RP : article 12

1.18 OAP la Tuiliére
RAS

1.19 OAP SAINT PONS REYRAN
RAS

1.20 OAP Sainte Brigitte :
RD : articles 51-75-101
RP : articles 55-91-105

1.21 OAP Saint Jean de I’Esterel
RD : articles 34-44-47-54-57-58—64-67—68-69-92-102-103
RP : articles 4-41-47-77-115

1.22 Risque de submersion marine
RD : articles 81-84-94-96

1.23 Saint Jean de Cannes (sous forme de lettre de pétition individuelle) Nombre de pétitions a
préciser

RD : articles 5-37

RP : articles 1-40-60

1.24 Energies renouvelables et pare photovoltaique
RD : articles 88-89 et 99

RP : articles 99 et 101

1.25 loi Barnier (bande de recul)

RD : article 91

RP : article 85

1.26 % de LLS
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RD : article 94 et 101 (ERL 13)
RP : article 11

1.27 Mesures compensatoires
RRD article 97 (route digue CAVEM la Palud)

1.28 Grand Site de ’Esterel
Article 98 RD et 95 RP

1.29 Réglement
RP articles 2 (DG18) ; 69 (UEc) ; 112 (imperméabilisation)

1.30 EBC
RP : articles 18-62-103-8-59-85-88

1.31 Emplacements réservés
RP : articles 87 (ER CAVEM) : 23 (ERDS) ; 29 (EP7) ; 43 (ER9) ; 54 (ER 12)

1.32 Aqueduc romain
RP : articles 20-63-83-36-39-
RD : article 26

1.33 Divers
RP : 15 base nature (solutions pour la circulation) ; 92 (exercice d’une activité professionnelle) ;
96 (Les Thermes Romains)

2. Enseignements a tirer suite aux réponses de la mairie

> Pour ce qui est des demandes formulées par le public, si la plupart d’entre elles apparaissent
inconciliables avec le PPRIF, le PPRI, ou la logique de la loi ALUR, du PLH, du PADD et du
SCoT, ce qui a été confirmé par la réponse de la commune, certaines sont apparues recevables et
acceptées par le pétitionnaire. Ce qui est le cas pour une douzaine de changements mineurs du
zonage, du réglement ou des gabarits.

» L’OAP N° 1 « Boulevard de la Mer, base Nature » est maintenue mais se fera sans
contraintes juridiques pour les propriétaires, les ER d’élargissement ou de création des voies se
metiront en place au fur et G mesure de la sortie des projets. La ville restera propriétaire du foncier
de la base nature et concédera des baux a construction pour la réalisation des projets sur les
espaces a restructurer.

Sur ce dernier point trés sensible, le PLU évoque un complexe hotelier, de restauration et de

loisirs. De toute évidence, cette hypothése est un sujet de crispation pour une partie de la

population. L’OAP n’ayant pas pour but de définir trés précisément la nature exacte des
activités futures a implanter, il serait judicieux (ce n’est qu’une suggestion) que la vocation de
cette zone 50it orientée vers toutes les activités susceptibles de mettre en valeur ’ensemble de ce
secteur, y compris Fréjus Plage, Port Fréjus et la ville de Fréjus, lesquelles pourraient étre

Uhotellerie, la restauration, le sport, les loisirs, la découverte de la nature, dans lintérét

général de tous les habitants, second volet de ’orientation de ce quartier vers la mer et la

nature représentée par les étangs de Villepey.
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> L’OAP n° 6 « Combe de Rome » a été considérablement réduite en raison de la vive

opposition des riverains, des associations et de I'Etat, seule la partie le long de la RN  qui se

trouve en continuité de 1'urbanisation existante a été maintenue

» L’OAP N°8 des Darboussiéres a été maintenue car elle représente une extension

d’urbanisation prévue au SCoT. En effet, pour cette OAP, la commune a trés fortement réduit

une zone 2AUa et 14Ua6 de 21,9 ha au PLU de 2005 pour 4,9 ha en continuité du bdti existant
constitué par la ZAC des Darboussiéres. Dans le cadre de la réalisation du projet, l'emprise au
sol sera limitée a 20%, une étude plus poussée des ruissellements et des risques d’inondation
devra étre réalisée et des mesures de prévention (bassin de rétention...) seront mises en ceuvre.

> De méme, pour le vallon de Valescure, identifié dans |’enveloppe urbaine de la carte
des urbanisations nouvelles du SCoT, Ila Mairie avait positionné sur ce secteur une
urbanisation d’accompagnement pouvant aller de 10 a 15 ha. La surface constructible a été
réduite a 2ha, avec une emprise au sol maximum de 20% afin de préserver la trame verte et
bleue inscrite aussi au SCoT. Les ER créés au profit de la CAVEM de la zone Nb voisine sont
maintenus car les ouvrages qui seront réalisés auront pour objectif de réduire les risques
d’inondation ou (et) de ruissellements de I'ensemble du quartier et devront faire l'objet de
replantations de Cannes de Pline, si les enjeux environnementaux le justifient (compléter I’étude
écologique du milieu si nécessaire).

> L’OAP N° 11 « HNIE Sainte Brigitte », inscrite au SCoT et au PADD, est maintenue

car lactivité d’enotourisme ne remet pas en cause l’activité agricole mais la conforie et, est

méme primordiale pour la survie de l'exploitation. Il est cependant proposé de réduire

Iimportance du projet dans 1’OAP. A souligner que prés de 7ha d’espaces boisés vont étre

rendus a I’activité viticole, cette surface étant comprise dans I’aire des AOC Cétes de Provence.

Suite a la visite sur place d’un des commissaires, il ressort également que le Domaine viticole

du Clos des Roses a entamé une reconversion pour obtenir le label bio. Les activités

d’hébergement et de restauration qui sont depuis plusieurs années prépondérantes par
rapport a la viticulture, en montant de chiffre d’affaires, demandent a étre également
développées dans le but d’accueillir un plus grand public (propos des propriétaires du

Domaine, ce qui devrait permettre de fixer une clientéle sur Fréjus durant une période plus

longue.

> L’OAP N° 12 « HNIE Saint Jean de 1’Esterel » ayant obtenu un avis favorable de la

CDNPS est maintenue, car prévue au SCoT. Elle doit également permettre de « dédommager »

les propriétaires ayant fait ’acquisition « d’un terrain constructible » avant la promulgation du

PPRIF. Cette opération « d’échange » est réalisée au sein méme du parc résidentiel et devrait

mettre un terme au conflit qui semble opposer 1’Association des propriétaires avec la Mairie

depuis plusieurs années.

La solution consistant a mettre en place le HNIE de chaque cété de l'entrée du Parc, sur des
terrains beaucoup plus plats et a proximité immédiate de la RDN7, n’a pas été retenue car
les parcelles cadastrales concernées ne font pas partie du lotissement.

La forme urbaine de ce hameau nouveau sera modifiée afin de ressembler davantage aux
hameaux provengaux. Une étude en ce sens a été demandée au Bureau d’études CITADIA. La
plus grande attention devra néanmoins étre apportée aux aménagements nécessaires pour
préserver ce hameau des risques incendie feux de forét et pour le protéger des risques importants
de ruissellements, la configuration du terrain étant escarpée (pente de 30% en moyenne).
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VI Questions et remarques de la Commission d’enquéte
1. Compatibilité du projet avec le SCOT et le PLH de ]a CAVEM
1.1 Compatibilité avec le SCOT : Quartiers de la Gabelle et de I’Agachon

» La réhabilitation des quartiers populaires dont I’habitat est vieillissant (cas de la Gabelle ¢t
I’ Agachon) n’est pas abordée.
» La Mairie a répondu que La Gabelle a fait 'objet d'une convention de réhabilitation durant 10 ans,

étant incluse dans un plan de sauvegarde. Plus de 52 millions d'euros ont été investis respectivement
par I'Etat, la région, la commune, le département ayant participé a I'accompagnement social. La ville
aujourd’hui continue son intervention sur cette copropriété en achetant systématiquement les
logements a la vente et en les revendant 3 ERILIA qui les réhabilite, les conventionne et participe a
la re-solvabilité des ménages qui louent ces logements entiérement refaits a prix social.

L’ Agachon est un parc social, propriété de Var Habitat, qui investit réguli¢rement dans la
réhabilitation de son patrimoine.

1.2 Sur le développement de ’urbanisation et de ’habitat en particulier

» La DDTM émet des réserves sur le nombre de logements 2 créer durant la période du PLU et plus
particulidrement dans le domaine des logements sociaux.
» La Mairie a répondu que la CAVEM a émis un avis favorable sur le PLU de Fréjus concernant la

compatibilité avec le SCOT.
Le document ci-dessous fourni tous les éléments nécessaires pour apprécier la compatibilité du PLU
avec le PLH, ce document ayant été remis aux services de I’Etat lors d’une réunion de travail.

COMPATIBILITE PLH-PLU-SRU

1§ e51 tout d’abord rappelé que dans son avis du 21 décembre 2018, fa CAVEM a
émis un avis favorable globa! dans be cadte de [a consuitation des PPA et plus
précisiment a conclu b s compatibiisté du PLH avec fe futur PLU de Fréjus.

Le PLU & &tabii 58 production de logements sociaux sur 13 ans soit 2017/2030.
La production de logements sociaux se répank de la fagon sulvante
« Dans les OAP : 430 LLS
Dans les SMS . 935 LLS
- Dansles ERL 1391 LS
Dans la DG 22 : 1092 LLS {84 LLS par an 30it 7 par mois}
£n Acquisition /Rehabiitaton 390 LLS {30/an)
- Aconventionnet 130115 (10/en)

Soit un total prodults entre 2017 et 2630 de 4 368 LLS
Soit 336 LLS par an ce qui est conforme au PLH

Actuellement it existe sur I3 commune 3 033 L5 (donndes 2018}
Ce qui tera un totsl en 2030 de 7 383 LLS sont 20% du total des residences
principales évatuées § 37 179 logements

Si fon considdre que 1» tranche 7 du secteur des sabies pournait due
opérationneiie &n 2030 c’est 500 LLS de plus qui seront construits (B7S LLS pour
rensemble de opération) ce qui portera fa production i 7851 LIS attesgnant
sinsi e pourcentage de 21, 19% du total des résidences principales

Pour Stre conforme 3 la for SRU (25% de (LS en 2025) i faudrant produire 5 294
118 ¢'ici 2025.
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En matiére de % de logements sociaux, la mairie accepte d’augmenter certains pourcentages :

- OAP CAIS NORD : 40% au licu de 35% ;

-  OAP DARBOUSSIERES : 40% au lieu de 35%
Pour les autres OAP, il a été décidé de maintenir les pourcentages prévus au projet de PLU,
étant précisé que pour ’OAP n°2 Les Sables, en maintenant un taux de 35%, « la Mairie
ne souhaite pas concentrer le social dans les zones difficiles », ce qui est parfaitement
compréhensible.

1.3 Sur les OAP

» Le document d’orientations et d’objectifs (DOO) précise que les Unités Prioritaires de
Renouvellement Urbain (UPRU) habitat/économique doivent concerner, en priorité, les secteurs du
Boulevard de la Mer ; Fréjus Plage ; les Sables, Saint Aygulf et ’avenue de Verdun soit entre 40 et
60ha. 11 est en outre spécifié dans le DOO que la mise en place d’OAP est obligatoire pour les sites
les plus significatifs.

Or, il n’est pas prévu d’OAP pour le secteur de Fréjus Plage alors que ’espace mutable urbain
permet la réalisation de 938 logements. Pourquoi ?

» Selon la réponse de la mairie, le secteur de Fréjus-Plage est trés encadré par des plans
gabaritaires, des élargissements de voies, des traitements des espaces verts des retraits des nouvelles
constructions, et de plus, c'est une zone bétie dense otl les interventions urbaines restent ponctuelles.

Ce secteur compris entre Port Fréjus et Saint Raphael n’est pas identifié comme site le plus
significatif des UPRU au vu de son caractére déja fortement urbanisé. Seuls des ilots de maisons
individuelles pourront étre restructurés et c’est la raison pour laquelle ils ont fait I’objet d’un plan de
gabarits et d’un réglement trés précis et détaillé. L’OAP du Bd de la mer a une capacité de
restructuration beaucoup plus importante.

La ville n'a pas souhaité une nouvelle OAP.
Commentaire de la Commission
Les justifications et explications fournies apparaissent crédibles et acceptables

2. Sur les OAP prévues dans le PLU

2.1 Remarques générales

» Le projet de PLU n’est pas suffisamment explicite au regard des moyens qui seront mis en ceuvre
pour la réussite de chaque OAP :

- Les opérateurs ou aménageurs vont de leur propre initiative essayer de convaincre les propriétaires
de parcelles et maisons de leur vendre leurs biens mais il n’est pas siir que les intéressés acceptent
de vendre, d’oil une incertitude quant a la réalisation de 'OAP. Dans ’hypothése d’un refus des
propriétaires de maisons individuelles de vendre, envisagez-vous une procédure d’ouverture a
I’urbanisation plus contraignante et selon quelles modalités (ZAC, modalités d’évaluation des
immeubles et répartition du prix, etc ...).
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- Dans I’hypothése o les propriétaires acceptent de vendre, il pourrait y avoir des disparités de prix
entre les différents macro-lots, d’ou une différence de traitement mal supportée par les personnes
concernées. Cette incessante pression fonciére sur les résidents en place est-elle souhaitable ?

-La mairie va-t-elle engager les travaux d’¢largissement et d’aménagement d’un nouveau réseau
viaire s’il n’y a que quelques ilots épars qui sont aménagés ? Le phasage des opérations ne nous
semble pas suffisamment clair, voire inexistant (remise  plat du plan de circulation et des voiries en
préalable 4 1’urbanisation ou immédiatement aprés ?)

- Ne faudrait-il pas mieux encadrer ces opérations d’ensemble dans le cadre d’une DUP par exemple
pour chaque OAP ou toute autre procédure qui permettrait :

- de garantir un traitement équitable de tous les propriétaires en place ;

- de programmer dans le temps les travaux d’équipements, etc... et de définir les priorités ;

- de définir véritablement des régles et prescriptions propres 4 chaque OAP plus contraignantes que
celles envisagées au projet.

» La Mairie a répondu que les OAP ne sont pas des projets urbains mais des orientations
d'aménagement. Certaines se font au fil de I'eau, d'autres, lorsqu'elles ont une temporalité a court
terme, se font de fagon plus encadrée mais cela n'a pas 4 apparaitre dans le PLU. Des procédures
indépendantes seront menées comme celle de la ZAC ou de la DUP mais la ville ménera ces
procédures une fois le PLU approuvé. Une temporalité sera rajoutée dans chaque OAP comme le
souhaite I’Etat.

- OAP des sables : 2025/2035

- OAP Bd de la mer/base : 2020/2030

- OAP Darboussiéres : a partir de 2020

- OAP Combe de Rome : a partir de 2020

- OAP Colombier : 2021

- OAP économique et équipement public Cais Nord : & partir de 2021

- OAP Cais centre : 2021/ 2030

- OAP économique Gonfaron : 2 partir de 2021

2.2 Remarques concernant ’OAP n°1 base nature et boulevard de la mer

> Cette OAP a fait Pobjet des questions suivantes de la part de la Commission d’enquéte

— Pourquoi n’a-t-il pas été envisagé la création de deux secteurs distincts, voire deux OAP
différentes, pour la réhabilitation de la base nature d’une part, et la restructuration du boulevard de la
mer d’autre part.

La nature des aménagements a réaliser est complétement différente et ne répond pas aux mémes
objectifs.

—s Pour le secteur de la base nature, le projet est orienté vers un complexe hételier, restauration et
loisirs. Une OAP spécifique aurait pu laisser le choix entre différents projets privés ou (et) publics
plus en rapport avec I’environnement du site et son développement. Qu’en pensez-vous ?
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—» La réhabilitation de la base nature ne repose sur aucune étude prospective des activités pouvant
étre créées sur cette zone. Envisagez-vous de mettre en place une DUP pour ce secteur ou un appel a
projets propre a cette réhabilitation ?

— Enfin, en ’absence de promoteur intéressé par I’espace nature pour cause de rentabilité
insuffisante (il est en effet de notoriété publique que certains investissements privés trés coliteux
n’ont pas eu une durée de vie trés longue a la différence des complexes hételiers de Cannes ou Nice),
quelle solution de substitution la mairie envisage-telle ?

—> Des investissements publics et privés, sur la base d’un partenariat, plus orientés vers des activités
de loisirs, formation, sports, éducation et découverte, etc... n’ont pas été étudiés dans le projet de

PLU. Pourquoi ?
—s Pour le secteur du boulevard de la mer, il est prévu une restructuration du béti existant (maisons

individuelles en particulier) et I’élargissement de plusieurs voies ainsi que la création d’une rue
paralléle au boulevard de la mer.
Une DUP nous semble indispensable pour mener  bien une telle opération. Qu’envisagez-vous ?

» Réponse de la Mairie

La volonté de la ville est de créer une OAP globale intégrant la Base au quartier de Fréjus-Plage.
L'interaction économique, paysagere, touristique et d'ouverture sur la mer doit étre traitée dans un
seul et méme projet dans lequel la perméabilité entre le boulevard de Ia Mer et le site de 1a Base
Nature permettra d’intégrer celle-ci dans la zone de vie du quartier.

La destination des zones d’équipements n’est pas précisée dans ’OAP ce qui permettra d’adapter ces
espaces aux activités souhaitées.

La ville conservera donc cette OAP en I'état.

Commentaire de la Commission :

Les réponses apportées apparaissent cohérentes et acceptables.
2.22 Questions diverses

» Autres remarques particuli¢res de la Commission

- Mettre en cohérence la zone Np du plan de "OAP avec le plan de zonage du PLU et faire figurer la
bande non aedificandi sur le plan de ’OAP ;
- Pouvez-vous apporter des précisions sur la destination des 3 « espaces a renouveler » figurant sur

le plan de ’OAP et sur les conditions de construction qui pourraient &tre accordées a des
opérateurs privés. 11 apparait aussi souhaitable de préciser les hauteurs maximales permises et
I’emprise au sol pour ces 3 espaces.

- Un pointillé bleu figure sur le plan de I’OAP représentant les limites de ’AVAP, n y a-t-il pas de
dispositions particuliéres pour le renouvellement urbain ?

- Les SMS ne figurent pas sur le plan de I’OAP alors que sur le plan général il y a le SMS 1, de
plus, sur le document 1C : OAP p 15 il est fait mention du SMS 3 (erreur de frappe ? a rectifier)

- Quelles mesures sont prévues pour prendre en compte les risques d’inondation et de submersion
marine sur ce secteur oil habitat va étre densifié ?
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» Réponse de la Mairie

- La zone Np identifiée pour le foncier de I'équipement en front de mer de la Base sera maintenue en
secteur inconstructible dans le cadre du futur projet.

- L’OAP bd de la mer/base étant réglementaire, il sera en effet rajouté sur I'illustration de POAP
base les hauteurs maximales des futures constructions, la superficie maximale sur ce site ayant été
indiqué dans le texte de 'OAP. La voie structurante 2 ’Est est en dehors du projet d’OAP. Elle est
identifice a titre de rappel car elle existe et elle liaisonne les différents ilots de ce quartier entre eux.
Elle a été identifiée pour pouvoir étre mieux matérialisée sur site par des aménagements et une
signalétique adaptée et pour devenir un axe de circulation adapté  I’intérieur du quartier.Dans
1’ OAP au chapitre « insertion dans le réseau de mobilité collective et individuelle » cette
problématique est bien développée. ‘

Enfin et de maniére général, il est a nouveau précisé que les OAP sont des orientations
d’aménagement laissant une liberté aux propriétaires et aux futurs promoteurs de réaliser un projet
adapté au foncier, aux opportunités, & I’environnement urbain ou naturel, aux créations d’espaces
piétons et dessertes automobiles. L’ OAP n’est pas un projet et ne doit pas enfermer, a priori, les
futurs constructeurs dans un carcan réglementaire.

- Dans ’AVAP P’avis de I’ ABF sera requis.

- Le SMS du Bd de la mer figure dans le texte de POAP et Ierreur matérielle SMS 3 au lieu de
SMST1 sera corrigée. *_'}

- Le risque de submersion marine s°appliquera & 1a zone de I’ OAP du Bd de la mer/ base comme
celle des sables puisque le plan ainsi que le réglement sont d’application immédiate: Le texte de ces
deux OAP sera complété en ce sens. Le réglement des autres zones concernées sera complété en ce
sens.

Commentaire de la Commission :

Pris note

2.23 Erreurs matérielles dans le projet signalées par les services de Purbanisme

Elles sont parvenues 3 la Commission le 11 avril et seront prises en compte.
» Plans de zonages
Légende:

e le renvoi au DG 21 est faux il faut renvoyer aux DS UA3
e le renvoi au DG 22 est faux il faut renvoyer aux DG 23 ou DS UA3

Jardins et plantations d’accompagnement AVAP :

Saint Aygulf des Applats ont €t¢ mis sur des jardins de PAVAP qui ne correspondent pas aux jardins
représentés dans ’AVAP (il mangue les pastilles sans jardins)

Périmétre de démolition Boulevard de la Mer :

Un périmétre est délimité sur le plan alors qu’il n’est pas prévu dans 'OAP il s’agit d’une erreur

75



Rapport PLU Frejus E19000001/83

» Plans de Gabarits
Légende du plan de gabarits G1 de Saint Aygulf :

Les zones UBa et UCd n’existent plus 3 Saint Aygulf (ancien PLU) dans le PLU en enquéte
publique il s’agit des zones UBc et UCd.

» Réglement :
DG12 - il a été mis public/publiques pour diverses équipements (écoles, établissements de santé...)
c’est plus strict que les destinations du code de I'urbanisme, il faut Penlever.

DG14 : ajouter ouvertes  la circulation aprés voie privée
Intégrer le lexique dans la partie DG pour le rendre opposable.

Dans le lexique pour 1’emprise au sol il est écrit - L emprise au sol s ‘apprécie au regard de toute la
superficie de I'umité fonciére inscrite dans la zone du PLU concernée, y compris la partie grevée
d'un emplacement réservé. 11 y a eu un oubli, il faut logiquement ajouter la méme phrase pour les
emprises perméables et les espaces verts.

La Commission d’enquéte

Marie Christine RAVIART Elisabeth WINKLER
Membre titulaire Membre titulaire

it — fq—
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