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1.  PROCEDURE  

1.1.  LE CHOIX DôUNE MODIFICATION DE PLU 

La révision générale du  Plan Local dôUrbanisme de Fr®jus a ®t® approuv®e le 04/07/2019  

et a subi une modification qui a été approuvé e le 22/09/202 2 puis une modification 

simplifiée qui a été approuvé e le 16/02/2023 . 

Apr¯s un retour dôexp®rience, il y a lieu de modifier ce PLU pour en améliorer certains 

aspects et faciliter la réalisation de projets sur le territoire . Il sôagit de modifier plusieurs 

points du r¯glement ®crit, certaines orientations dôam®nagement sectorielles, quelques 

plans de gabarit s ainsi que le règlement graphique , les emplacements réservés . 

Lô®volution souhait®e du PLU ne change pas les orientations définies dans le PADD, ne 

réduit pas un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle et forestière , 

ne réduit pas une protect ion édictée en raison des risques de nuisance, de la qualité des 

sites, des paysages ou des milieux naturels, ou d'une évolution de nature à induire de 

graves risques de nuisance, nôouvre pas ¨ l'urbanisation une zone ¨ urbaniser qui, dans les 

six ans suiv ant sa création, n'a pas été ouverte à l'urbanisation ou n'a pas fait l'objet 

d'acquisitions foncières significatives de la part de la commune ou de l'établissement public 

de coopération intercommunale compétent, directement ou par l'intermédiaire d'un 

opé rateur foncier,  ne cr®e pas dôorientations d'am®nagement et de programmation de 

secteur d'aménagement valant création d'une zone d'aménagement concerté.  

En cons®quence, elle nôentre pas dans le champ dôapplication de la proc®dure de 

révision  mais dans celu i dôune modification (article L.153-36 du Code de lôUrbanisme). 

 

Ainsi, par Arrêté n °202 3-2548  du 27/09/2023 , Monsieur  le Maire de Fréjus a décidé 

dôengager la proc®dure de modification nÁ2 du Plan Local dôUrbanisme de Fr®jus 

conform®ment ¨ lôarticle L.153-37 du Code de lôurbanisme.  

Les principaux objectifs poursuivis pour cette proc®dure de modification sont dôam®liorer 

certains aspects du PLU et de faciliter la réalisation de projets sur le territoire en cohérence 

avec les objectifs communaux affichés da ns le Projet dôAm®nagement et de D®veloppement 

Durable (PADD). Il sôagit de modifier plusieurs points du r¯glement ®crit, certaines 

orientations dôam®nagement sectorielles, quelques plans de gabarits ainsi que le règlement 

graphique , les emplacements réser vés .  

Par arrêté n°2024 -1232 du 24/04/20274, Monsieur le Maire de Fréjus a ordonné 

lôouverture de lôenqu°te publique relative ¨ la modification nÁ2 du PLU du 21/05/2024 au 

21/06/2024.  

Par délibération n°1149 du 19 septembre 2024, le Conseil municipal a approuvé la 

modification du PLU.  

Madame la Sous -Préfète de Draguignan a émis un recours gracieux par courrier du 4 

d®cembre 2024, consid®rant que lôexamen de ce dossier au titre du contrôle de légalité 

conduisait à émettre deux observations concernant la légalité du dossier de modification 

nÁ2 du PLU, ¨ savoir lôimpossibilit® dôaccorder un changement de destination en zone Nh 

au regard de lôarticle L. 121-10 du code de lôurbanisme ; et lôabsence de règlementation 

de lôemprise au sol pour la zone UEt1 au regard de lôarticle L. 121-13 du code de 

lôurbanisme.  

Le règlement est par conséquent modifié selon ces deux observations. Le changement de 

destination en zone Nh est donc interdit, lôemprise au sol est définie à 50% en zone UEt1.  
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1.2.  LA COMPATIBILITE DU PROJET  

1.2.1.  LE PADD DU PLU  

Le PADD du PLU de Fréjus sôorganise autour de 5 axes :  

Á Axe 1 ï Développer Fréjus à partir de ses atouts  

Á Axe 2 ï Renforcer le centre urbain  

Á Axe 3 ï Hausser les fonctions e t le rayonnement de Fréjus  

Á Axe 4 ï Rester une ville des proximités  

Á Axe 5 ï Lôengagement pour la qualit® de lôhabitat 

Quelques chiffres sont donnés dans le PADD  :  

Á Fréjus 2030 ï 60 500 habitants  

Á +0,75% de croissance démographique  

Á + 6000 habitants  

Á + 7 930 résidences principales (constructions neuves et divisions du parc existant)  

Á + 1 430 résidences secondaires  

Á + 720 unités annuelles  

Le projet de modification du PLU ne remet nullement en cause les axes définis dans le 

PADD ou les ambitions chiffrées.  

 

Carto graphie de synthèse du PADD  

A noter que la modification nôimpacte pas les orientations op®rationnelles de mise en îuvre 

du PADD en matière de développement économique, à savoir  :  

Á O E1 ï Assurer la diversité commerciale dans toutes les centralités  

Á O E2 ï Stimuler lôimplantation des activit®s ®conomiques dans le centre urbain 
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Á O E3 ï Optimiser les zones dôactivit®s ®conomiques 

Á O E4 ï D®velopper des capacit®s dôaccueil touristiques nouvelles 

Á O E5 ï Renforcer lôagriculture et ses capacit®s de production 

La modif ication nôimpacte pas les orientations op®rationnelles de mise en îuvre du PADD 

en mati¯re de production dôhabitat (r®alisation du PLH). Elle va m°me en conforter 

certaines :  

Á O H1 ï Atteindre les objectifs de production dôhabitat d®cid®s par le Programme 

Local de lôHabitat  

Á O H2 ï Poursuivre la mixité sociale  

Á O H 3 ï Dynamiser le renouvellement urbain pour réduire la consommation de 

lôespace (le PLU se fixe lôobjectif de r®alisation dôau moins 2/3 de la production 

neuve dôhabitat au sein des 75 hectares de mutation du centre urbain)  

Á O H 4 ï Conserver les ambiances résidentielles et littorales  

Lô®volution souhait®e des OAP ou des emplacements r®serv®s ne remet pas en cause les 

orientations op®rationnelles de mise en îuvre du PADD en mati¯re de mobilit®s durables 

(réalisation du PDU), à savoir  :  

Á O M1 ï Accélérer le développement des écomobilités  

Á O M2 ï Renforcer lôoffre de stationnement des ®co-mobilités  

Á O M3 ï Innover autour des solutions de foisonnement et de mutualisation du 

stationnement  

Á O M4 ï Contribuer à la généralisation du déplacement partagé  

Par ailleurs, la modification du PLU nôimpacte pas les orientations op®rationnelles de mise 

en îuvre du PADD en mati¯re environnementales (r®alisation du PCAET), ¨ savoir :  

Á O ECV 1 -  Pérenniser la préservation des g rands sites naturels de Fréjus ainsi que 

les corridors écologiques  

Á O ECV 2 -  Reconnaitre la nature en ville, comme composante primordiale dans la 

trame verte et bleue communale  

Á O ECV 3 -  Protéger la trame bleue pour le double objectif de protection des cor ridors 

écologiques et de non aggravation du risque inondation  

Á O ECV 4 -  Protéger le paysage naturel et urbain pour pérenniser la qualité du cadre 

de vie et lôattrait touristique 

Á O ECV 5 -  Préserver les ressources naturelles  

Á O ECV 6 -  Mettre en îuvre la transition énergétique  

Á O ECV 7 -  Prendre en compte les risques Naturels  

Enfin, la modification du PLU nôimpacte aucune zone ferm®e ¨ lôurbanisation, aucune zone 

naturelle ou agricole. Les objectifs de modération de la consommation foncière affichés 

dans le PA DD ne sont donc pas remis en cause et notamment le point suivant  :  

« Le nouveau PLU, qui projette des besoins dôhabitat et de foncier ®conomique, sans 

commune mesure avec la dynamique des 10 derni¯res ann®es, et qui sôappuie sur les 

arbitrages intercommuna ux du SCoT, limite à 130 hectares le besoin foncier en extension 

et 50 hectares en consommation interne, entendu que le document conserve encore 

plusieurs grandes zones dites dôurbanisation future de moyen terme qui ne seront pas 

mobilis®es dôici lô®ch®ance 2030.  »  
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1.2.2.  LE SCoT  

La procédure de modification du PLU est compatible avec le SCoT de la CAVEM approuvé 

le 11/12/2017 (soumis ¨ ®valuation environnementale) et qui a dôores et d®j¨ ®t® pris en 

compte dans le PLU de Fréjus approuvé en 2019.  

Le PADD du SCoT s ôorganise de la mani¯re suivante :  

Á CAVEM 2015 -2035 ï De lô®quilibre au rayonnement -  Les fondements du projet  :  

o 1.A -  Rester un territoire d'accueil et de structuration de la Côte d'Azur pour 

les vingt prochaines années  

o 1.B -  La qualité territoriale comme 1er facteur de l'attractivité de la CAVEM  

o 1.C -  Les cinq fondamentaux pour réussir la stratégie collective  

o 1.D -  Les deux temps du projet de territoire -  la programmation 2015 -2035  

Á Les orientations générales en matière de performance environnementale  :  

o 2. A -  Un cadre environnemental exceptionnel protégé  

o 2.B -  Une implication nouvelle face aux enjeux du changement climatique  

o 2.C -  Un engagement fort dans la transition énergétique  

Á Les orientations générales en matière de développement urbain  :  

o 3.A -  Retrouver la compétitivité économique  

o 3.B -  Lôintermodalit® au service de lôAccessibilit® et de la Proximit® 

o 3.C -  Des valeurs fortes pour la solidarité et le vivre ensemble  

 
Extrait du PADD du SCoT de la CAVEM  
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A noter que le SCoT a fait lôobjet dôune modification nÁ1 de droit commun par d®lib®ration 

nÁ48 du Conseil Communautaire le 25/03/2021 (substitution dôune urbanisation nouvelle 

compl®mentaire ¨ vocation ®conomique dite du p¹le du safari au site dôurbanisation 

nouvelle compl®mentaire ¨ vocation dôhabitat Capitou ¨ Fr®jus). 
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2.  AMELIORATION D ES DOCUMENT S POUR PERMETTRE LA 

REALISATION CONCRETE DE PROJETS OU PRENDRE EN COMPTE LA 

REALITE DôUN SITE 

2.1 LôEVOLUTION DU QUARTIER DE SAINT AYGULF 

LE CONSTAT  

Les modifications qui doivent être effectué es dans le quartier de Saint -Aygulf 

concerne nt  les zonages, les gabarits et les emplacements réservés. Elles doivent 
être effectuées pour une meilleure cohérence du secteur et pour corriger des 
erreurs matérielles . Les modifications apportées sont étalées dans le périmètre du 

centre de Saint Aygulf.  

 

Localisation du site  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

(source  : Ville de Fréjus)  

 

  

Place de la  

poste  
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Le plan de zonage est modifi® pour accueillir le changement de zonage dôune partie 
de la zone UBc en une zone UCa au vu de la nature des bâtiments présents  
(résiden tiels ) . U n emplacement réservé ER n°63 est créé  pour un aménagement 

paysager  le long de lôavenue de la Corniche dôAzur dôune longueur dôenviron 259 
m¯tres et dôune largeur de 4 m¯tres. 

 

De plus, plus au sud, une partie de la zone UCb devient une zone UBc au vu de la 
nature des bâtiments  présents (collectifs).  
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Au vu de ces changements  de zonage s, il convient donc dôajouter un gabarit de 9 
mètres sur la nouvelle zone UBc  avec des marges de recul ï limite dôimplantation 
et de supprimer le gabarit  de 9 -12 mètres et le gabarit de 4 mètres qui concerne 

lôalignement des commerces au RDC sur la nouvelle zone UCa .  
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Au Nord -Est de la place de la poste , avenue de la Corniche dôAzur, les parcelles CE 
300, CE 301 et CE 002 accueil lent  un emplacement réservé  EP n°1 7 pour réalis er  
un équipement public (parking, é)  afin de répondre au besoin du secteur.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

APRES 

AVANT 

EP 17  



       Modification n°2 du Plan Local d'Urbanisme de FREJUS (83)  

                   45 Place Formigé, CS 70108, 83608 Fréjus Cedex ; Tel : 04 94  17 66 00  

 

14  

 

Sur lôavenue Castillon, suite à une erreur matérielle, il  est  modifi é le plan de gabarit  
de lô´lot ¨ lôouest de la place de la poste afin  de remplacer la représentation 
graphique d e «  lôalignement obligatoire  » par «  un  recul galerie couverte 

obligatoire  » sur certaines parties de lô´lot. La mention du «  recul galerie couverte 
obligatoire  » est donc ajouté e dans la légende du plan.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

AVANT APRES 

AVANT APRES 

Recul galerie couverte obligatoire  
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Sur lôavenue Castillon, suite à une erreur matérielle  lors de la précédente 
modification  du PLU , la repr®sentation dôun cîur dô´lot avait ®t® ajout®e, nô®tant 
pas nécessaire, cette représentation doit être supprimée.  
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Rue Vauvenargues,  suite à une erreur de numérotation l ôemplacement r®serv® sur 
la parcelle CD 174 est renommé EP 18 au lieu de EP 8  dans le règlement graphique  
et dans la  liste des emplacements réservés  afin de distinguer les deux 

emplacements réservés.  
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Sur lôAvenue de la Corniche dôAzur, il est ajouté un emplacement réservé EP 22 pour 
la cr®ation dôun ®quipement public sur la parcelle cadastr®e CD 173 dôune surface 
dôenviron 875 mĮ. 
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Rue dôAlsace, les parcelle s cadastrées CE 242 et CE  243 totalis ent  environ 3  138 
m²  et se situe nt  à proximité du pont et la plage de la Galiote . Ces parcelles sont 
occupées par un hôte l qui  va faire lôobjet de travaux de r®am®nagement important. 

Afin de permettre la requalification de cet équipement existant, il est proposé de 
modifier le zonage UCb et de créer un no uveau zonage UE t1 voué aux occupations 

et utilisations du sol destin® ¨ lôh¹tellerie et la restauration.  

Suite à ce reclassement, il est  ajout é sur ces deux parcelles un gabarit avec une 
hauteur NGF de 24.1  ainsi quôune marge de recul - limite dôimplantation. 
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Cette parcelle  se situe en espace proche du rivage au titre de la loi littoral mais 
dans une partie urbanis®e de la commune au sens de lôarticle L121-13 du code de 
lôurbanisme. Il sôagit dôun secteur mixte compos® de villas et  dôimmeubles 

collectifs.  

 

La hauteur fixée par la zone UEt1 (24.12 m NGF) dans le cadre de la présente 
modification du PLU est celle du bâti existant ce qui permettra de conserver les 
caractéristiques existantes.  

 

Lôemprise au sol est fix®e ¨ 50% en zone UEt1.  

 

Un recul de 15 mè tres par rapport ¨ lôaxe de la RD est conserv®. 

En limite avec la zone dôhabitat individuel (zone UC) il a ®t® ajout® dans le 
r¯glement, le respect dôun recul de H/2 avec un minimum de 4.5 m¯tres par 

rapport aux limites séparatives.  
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2. 2  LôEVOLUTION DU QUARTIER DE FREJUS PLAGE  

LE CONSTAT  

Les évolutions du  quartier de Fréjus Plage concerne nt  le règlement graphique , des 

gabarits  et la r¯glementation de lôOAP nÁ1 du Boulevard de la Mer. Ces évolutions 
doivent  être effectuées afin de corriger des erreurs  matérielles et  pour une 
meilleure approche  de lôam®nagement dans ce secteur. 

 

Localisation du site  
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(source  : Ville de Fréjus)  
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Au Sud de Fréjus Plage  sur le  Boulevard dôAlger proche du port Fréjus , une erreur 

matérielle a été observé e, il faut modifier la hauteur de 6 m ètres  afin de  la 
diminuer  à 4 mètres pour les terrasses des restaurants  du bord de mer , afin de 

reprendre la hauteur autorisée dans le PLU opposable avant la révision de 2019.  
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Au centre de Fréjus plage,  entre  le port Fréjus  et la limite communale avec Saint 

Raphael , certains  gabarits de 9 -12 mètres à 1 8 mètres  de hauteur sont modifiés 
pour atteindre une hauteur maximale de 9 mètres  afin de mieux ma îtriser le 

développement de ce secteur  au vu de la croissance majeure  des  nouvelles 
constructions saturant à la fois les  axe s routier s et  la capacité des groupes scolaires 
existants . 
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Sur lôAvenue Victor Raybaud, les parcelle s CK 169  et  CK 168  sont  concernées par 

une  marge de recul plantée . Cette marge de recul dôenviron 10 m¯tres de largeur 
ne longe aucune voie , ne répond pas à une logique urbaine, ni de transparence 
avec le front de mer et grève considérablement  les parcelles quôelle couvre. Il est 

proposé, s uite à la demande des propriétaires, de supprimer cette marge de recul 
plantée . 
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Lors de la modification n°1 du PLU, il y a eu une erreur matérielle sur la 

représentation graphique de  4 îlots vers  lôAvenue Victor Hugo. Ces ´lots ont un 

contour représentant un alignement obligatoire  des constructions (traits rouges) 

alors quôils devraient avoir des marges de recul et limites dôimplantation (traits 

noirs) comme le plan de gabarit de la révision d u 2019 . Cette erreur est donc 

corrigée.  
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Au centre de Fréjus plage, entre le port Fréjus et la limite communale avec Saint 

Rapha ël, certains  gabarits de 15  mètres à 18 mètres  de  hauteur sont modifiés pour 
atteindre une hauteur maximale de 9 mètres  afin de mieux ma îtriser le 

développement de ce secteur au vu de la croissance majeure des nouvelles 
constructions saturant à la fois les  axe s routier s et la  capacité des groupes scolair es 
existants . 
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Rue du Maréchal Gallieni  en limite avec la commune de Saint Rapha ël, il convient 
de remettre la représentation  graphique  du cîur dô´lot sur les deux zones qui ont 
une hauteur de  9 m ètres  ainsi que  lôalignement obligatoire en rouge sur une partie 

des bords des zones qui ont une hauteur de 12 mètres, afin de reprendre les 
mêmes éléments que le plan de gabarit s anté rieur.  
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Lors de la  révision du PLU  de 2019 , une erreur  matérielle  avait été créée  
concern ant la délimitation de deux  gabarit s de 12 mètres situé s à Fréjus plage , le 
long du Boulevard de la Mer  et rue Francis Poulenc  sur les parcelles cadastrées BI  

656, BI  379, BI 1475, BI 1728 , BI  380 , BI 1446 et BI 684 . Ce s gabarit s sont  donc 
modifié s afin que leur délimitation soit en cohérence avec le tracé de la voirie 

existante et que le gabarit de 12 mètres au sud respecte une distance de 4,50 
mètres de la limite séparative . LôOAP n°1  est modifiée en conséqu ence.  
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Suite ¨ une erreur mat®rielle, le r¯glement de lôOAP n° 1 du Boulevard de la Mer, 
est très légèrement modifié pour apporter plus de clarification au texte.  
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2. 3  LôEVOLUTION DES QUARTIER S DE VILLENEUVE  ET LES ARENES  

LE CONSTAT  

Les modifications qui doivent être effectué es dans le quartier de Villeneuve et les 

arènes concerne nt  un changement de zonages la suppression dôun gabarit et la 
cr®ation dôun emplacement réservé.  Elles doivent être effectuées afin de corriger 

une  erreur matérielle et améliorer le cadre de vie.   

 

Localisation du site  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

(source  : Ville de Fréjus)  
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Au cîur du quartier de Villeneuve, rue de la Tourrache,  suite à une erreur 
matérielle,  il est  modifi é le zonage UBa en zonage UHb  des  parcelle s cadastrées  
BL 324  et BL 50  afin de remettre le zonage adéquat,  car ces parcelles sont 

occupées par  un équipement public,  le collège  Villeneuve  dôenseignement 
secondaire.  

Au vu de ce changement de zonage, il convient  donc de supprimer le gabarit de 
15 m¯tres qui nôest pas n®cessaire sur ces parcelles . 
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A côté du rond -point des H arkis , rue du Capitaine Blazy dans le  quartier des 

Arènes , la parcelle cadastré e BL 158 se voit accueillir un emplacement réservé  EP 

n° 19  pour la cr®ation dôun aménagement paysager . La parcelle étant en zone  

rouge  inondable, il est envisagé  de cré er  un parc au vu de lôimpossibilit® de 

construire sur cette parcelle.  
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2. 4  LôEVOLUTION DES QUARTIER S DU CENTRE HISTORIQUE ET SAINT -
LAMBERT  

LE CONSTAT  

Les modifications qui doivent être effectué es dans le quartier du centre historique  
et le  quartier de Saint -Lambert concerne nt  la création de deux linéaires 

commerciaux  et la modification dôun plan de gabarit afin dôam®liorer lôattractivit® 
du centre historique et la correction dôune erreur matérielle . 

 

Localisation du site  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

(source  : Ville de Fréjus)  
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Dans le centre historique, il  est  ajout é un linéaire commercial au sud de la rue 
Saint François de Paule , et  également sur les deux côté s de lôAvenue de Verdun 
pour une meilleure cohérence avec le reste des rues principales  et améliorer 

lôattractivit® commerciale du centre historique.  
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Dans le quartier Saint -Lambert,  Avenue du 15 eme corps, le plan de gabarits  a 
besoin dô°tre modifi® suite ¨ une erreur mat®rielle. Il est  repositionn é les deux 
gabarits  de 5 m¯tres de part et dôautre du b©timent  de lôancienne parfumerie, afin 

que ces deux zones , qui concerne nt  la reconstruction des deux bâtis existants , 
soient fixé es au bâtiment  conform®ment ¨ lôOAP nÁ6. 
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