DDTM République Francaise - Département du Var
FLAYOSC, le 01 juin 2017

MAIRIE DE
Monsieur Fabien MATRAS
Maire de FLAYOSC
Hotel de Ville
83780 FLAYOSC

N

A

FLAYOSC

Monsieur le Directeur Départemental
des Tetritoires et de la Mer

Bd du 112°™ Régiment d’Infanterie
CS 31209

83 070 TOULON Cedex

Réfs : SFU/JA/AS/FM
Objet : Réponse de la commune de Flayosc a Pavis DDTM sur le projet de PLU
Vos Réfs : Votre lettre du 18 avril 2017

Monsieur le Directeur,

Par votre lettre citée en référence, vous m’avez fait connaitre vos obsetvations portant sur 'examen
du projet de PLU de la commune de Flayosc.

Vous trouverez ci-joint les éléments de réponse sur les différents points que vous soulevez dans
votre avis dans les fiches jointes en annexes numérotées de 1 a 14.

Pour information, des réponses ont été transmises directement, aux organismes publics consultés
) , 2
pat vos soins, dont copie vous ont été adressés.

En outre, je vous adtesse, en appui les plans permettant une meilleure compréhension de mes
arguments.

En conclusion, la sécurité étant ma préoccupation priotitaire, toutes vos observations portant sur
ce sujet seront prises en compte.

Je vous ptie, Monsieur le Directeur, de croire a 'expression de ma considération distinguée.

Copie : Monsieur le Sous-Préfet de Draguignan

PJ : Annexes- réponses numérotés de 1 a 14.
Plans visés dans le corps des annexes.

Toute correspondance doit étre adressée a Monsieur Le Maire de Flayosc

Avenue Angelin German - BP %5 - 85780 FLAYOSC
TélL : 04 94 70 40 0% - Fax : 04 94 70 40 6 - E-mail : mairie@flayosc.fr
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Annexe 1: compatibilité avec le SDAGE 2016-2021

Rappel des problémes soulevés :

1-« La notice jointe du Schéma Directenr des Eaux Pluviales apporte des précisions sur le dimensionnement des
dispositifs de rétention des eanx pluviales. Cependant les principes mentionnés (90 1) m2 de surfaces imperméabilisées)
sont inférienrs a ceux préconisés par la doctrine de la wiission inter services de l'ean et de la nature (MISEN) :
minimum de 100 If m2 ponvant étre angmenté en fonction de la vulnérabilité des sectenrs. »

2-« 1/ est a noter une incobérence entre l'enveloppe urbaine retenne an titre du SDEP et celle présentée an projet de
PLU. »

3-« le rapport de présentation (p 48) fait apparaitre une cartographie des 21 secteurs problématiques vis-g-vis du
risque ruissellement et inondation dont la taille réduite et Iéchelle ne permettent pas de localiser précisément ces
seclenrs. »

4-« 1/ convient d’apporter des éléments pour chacun de ces sectenrs sur le risque identifié et les mesures d’évitement on
de réduction envisagées. Afin de ne pas aggraver ce risque (aléa moyen ou fort), les bassins versants amont de ces
sectenrs doivent étre inconstructibles, lenr éventuelle onverture a I'nrbanisation pourra étre conditionnée a la réalisation
des aménagements préconisés par le SDEP. »

Réponse de la commune :

= le chapitre 10.3 du rapport de présentation sera complété comme suit :

Lutter contre les pollutions, en mettant la priorité sur
les pollutions par les substances dangerenses et la
protection de la santé. Préserver et restaurer le
Sfonctionnement naturel des milienx aguatiques et des
sones humides

Compatibilité

Le PLU souhaite préserver les cours d’eau
(marge de recul de minimum 10m pour toutes
constructions et aménagements de part et
d’autre des cours d’eau). Le PLU ne
comporte pas de projet pouvant entrainer des
pollutions ou dégrader les continuités
écologiques aquatiques.

Il est rappelé dans le réglement que toutes les
zones humides doivent étre impérativement
préservées et que des projets d’intérét général
qui leur porterait atteinte devraient prévoir la
compensation prévue par le SDAGE.

Atteindre équilibre guantitasif en améliorant le
partage de la ressource en eau et en anticipant l'avenir

Compatibilité

Le projet de développement communal prend
en compte la ressource en eau et les capacités
d’assainissement.

Les schémas directeur d’eau potable et
d’assainissement sont annexés au PLU et font
I'objet d’une enquéte publique conjointe a
celle du PLU.

11 convient de préciser que les périmetres de
protection de la ressource en eau ne sont pas
classés en zone urbaine.




DDTM

Aungmenter la sécurité des populations exposées aux
inondations en
tenant compte du fonctionnement naturel des milienx

aquatigues

Compatibilité

La commune se base sur une étude fine réalisé
sur P'intégralité du territoire pour exclure de la
zone constructible, les zones de risques forts
et reglemente les constructions existantes et
les constructions en risque modéré afin
d’assurer la sécurité des personnes et des
biens.
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Annexe 2 : compatibilité avec le PGRI 2016-2021

Rappel des problemes soulevés :

1=« le PGRI doit étre évoqué dans le rapport de présentation et sa compatibilité avec le projet de PLU wvérifié. »

D-i la maitrise de Purbanisme en Sone inondable est une priorité et les principes de non constructibilité en one d aléa
Jort et en one inondable non nrbanisée dotvent étre pris en compte. »

3« Les marges de recul par rapport anx cours d'ean sont différentes selon les articles du réglement parfois dans une
méme zone : 3 m de Laxe (articles 6), 8 m de part et d’antre des conrs d'ean (arlicle A2 secteur Aco), 10 m de part
et d’autre de certains conrs d’ean (articles A2, N2 et Nt2. Aussi il convient de modifier les marges de recul (arficle
8) des plans PPRI de la Flori¢ye ou du Figneiret avec une marge de recul de 30 m par rapport d ces cours d'ean et
pour tous les autres éconlements 10 m. »

4-précisions a apporter quant d la bonne intégration des mesures visant d : éviter le comblement, la dérivation et le
busage des vallons, maitriser les débits et ['éconlement des eanx pluviales. »

Réponse de la commune :

Il est a noter que les PPRI des communes voisines ne sont pas opposables.

[ Compatibilité avec le PGRI 2016-2021

= un nouveau chapitre 10.4 « PGRI » est ajouté au rapport de présentation.

Le PLU doit étre compatible avec le Plan de Gestion des Risques d'Inondation (PGRI) adopté le
22 décembre 2015 :

Le lien entre SDAGE et PGRI a été centré autour des enjeux d’articulation et des synergies entre
gestion des risques d’inondation et gestion des milicux aquatiques, tout en visant la prise en
charge des deux dimensions de la gestion des cours d’eau et du littoral par les communes et les
EPCI a fiscalité propre suite a la loi n® 2014-58 du 27 janvier 2014 de modernisation de Paction
publique territoriale et d’affirmation des métropoles dite « MAPTAM ».

Cette loi créée une compétence gestion des milieux aquatiques et prévention des inondations
(GEMAPI) confiée a ces communes et EPCL

La prise en compte du risque dans I'urbanisme intervient dans le grand objectif GO1 du PGRI
« Mieux: prendre en compte le risque dans Faménagement et mailriser le cont des dommages liés a l'inondation ».
Ce grand objectif est divisé en plusieurs dispositions, dont certaines concernent directement le
document d’urbanisme :

D 1-1Mieux connaitre les enjeux d’un tetritoite pour pouvoir agir sur Pensemble des
composantes de la vulnérabilité : population, environnement, patrimoine, activité€s
économiques, etc.

La commune a fait réaliser une étude spécifique a Péchelle de la commune sur le risque
inondation par ruissélement et débordement des cours d’eau.

D 1-2 Etablir un outil pour aider les acteurs locaux 4 connaitre Ia vulnérabilité de leur
territoire.
Hors contexte du PLU.
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D 1-3 Maitriser Ie coiit des dommages aux biens exposés en cas d’inondation en agissant
sur leur vulnérabilité.

Cette disposition recommande aux collectivités concernées par une forte exposition d’enjeux en
zone inondable d’initier une démarche de maitrise des couts des dommages en cas de crue, au
travers de la réduction de la vulnérabilité. I.e PLU traduit cette volonté de réduction de la
vulnérabilité par un zonage et un reéglement adaptés, rendant les espaces soumis aux enjeux les
plus forts, inconstructibles.

D 1-4 Disposer d’une stratégie de maitrise des coiits au travers des stratégies locales
Non concerné a Péchelle du document d’urbanisme.

D 1-5 Caractériser et gérer le risque lié aux installations 4 risque en zones inondables
Les zones « a risque » sont inconstructibles dans le document d’urbanisme.

D 1-6 Eviter d’aggraver Ia vulnérabilité en otientant le développement urbain en dehors
des zones a risque :

« En labsence de PPRI, les documents d’urbanisme (SCo'l, PLLU, PLUI et cartes communales) doivent éfre
compatibles on rendns compatibles avec les principes suivants, en ce qui concerne 'aménagement des Jones a risques
d’inondation :

*/interdiction de construire en one d’aléa fort avec une possibilité d’exception en centre urbain dense sous réserve
de prescriptions adaptées :

=> Le zonage et le réglement du PLU identifient les zones d’aléa fort en tant qu’espaces
inconstructibles.

¥ interdiction de construire en one inondable non urbanisée :

=> Le zonage et le reglement du PLU identifient les zones d’aléa fort en tant qu’espaces
inconstructibles.

*/a préservation des champs d'expansion des crues tels que définis par la disposition D 2-1 du présent PGRI, des
sones humides et des massifs dunatres sur le littoral :

=> Les zones d’expansion sont intégrées dans Pétude pluvial.

*/a limitation des équipements et établissements sensibles dans les 3ones inondables afin de ne pas compliquer
exagérément la gestion de crise, et la véduction de la vulnérabilité des équipements et établissements sensibles déja
tmplantés :

=> Le zonage et le réglement du PLU identifient les zones d’aléa fort en tant qu’espaces
inconstructibles.

*Lorsquelles sont possibles, l'adaptation au risque de tontes les nouvelles constructions en Jone inondable :

=> Le réglement du PLU précisent les modalités d’adaptation des constructions
existantes, en vue de la prise en compte du risque.

¥ inconstructibilité devriere les dignes dans les omnes non urbanisées :

=> La commune n’est pas concernée.

¥ interdiction de ['installation de nonveanx campings en one inondable »:

=>Le PLU n’autorise pas la création de camping en zone inondable.

D 1-7 Renforcer les doctrines locales de prévention
Hors contexte du PLU

D 1-8 Valoriser les zones inondables et les espaces littoraux naturels

« Les collectivités seront incitées a mettre en auvre des politiques de valorisation des ones exposées anx risques afin
d’y développer on d’y maintenir, notamment via des documents d’urbanisme o des politiques fonciéres, des activités
compatibles avec la présence du risque inondation que ce soit des activités économiques agricoles ou porinaires, ou de
préserver ou aménager d’antres espaces lels que espaces naturels préservés, ressonrces en ean, parcs urbains, jardins
famitlianx, terrains sportifs, efc.).

Ces espaces contribuent également a la qualité du cadre de vie.
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Dans ce cadre, il pourra éfre envisagé de développer action des établissements publics fonciers pour leur permettre
d’évaluer les conditions el les modalités éventuelles d’une intervention future sur la problématigue des inondations ».
=> Sans pour autant développer une politique de valorisation de ces espaces situés en
zones inondable, la commune a travers sont PLU veille au maintien des zones agricoles
et naturelle encadrant les cours d’eau et a la préservation des paysages liés, en particulier
par la préservation de la végétation associée (ripisylve en particulier).

D 1-9 Renforcer Ia prise en compte du risque dans les projets d’aménagement

=>11 s’agit ici d’une disposition relative aux projets urbains dans les communes soumises a un
PPRy, ce qui n’est pas le cas de la commune de Flayosc.

Cependant, compte tenu des observations portant sur la prise en compte des marges de
recul des plans PPRI de la Flori¢ye ou du Figueiret avec une marge de recul de 30 m par
rapport a ces cours d’eau et pour tous les autres écoulements 10 m, considérant que la
sécurité des personnes est ptimordiale, votre demande sera prise en compte.

D 1-10 Sensibiliser les opérateurs de I'aménagement du territoire aux risques
d’inondation au travers des stratégies locales
Hors contexte du PLU.

1l convient de préciser que Ia commune ne fait pas parti du périmétre d’'un TRI
(Territoire risque important) du PGRI 2016-2021.

Le reglement du PLU sera modifié :
¢ Recul de 30m du haut des berges pour les cours d’eau identifiés sur la carte du réseau
hydrographique en A et N (et stecal)

e Recul de 10m pour les autres écoulements (a I'axe de 'écoulement)

Une mesure sera ajoutée dans les dispositions générales visant a maitriser le comblement, la
dérivation et le busage des cours d’eau.
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Annexe 3 : compatibilité avec les lois GRENELLE

Rappel des problémes soulevés :

1-« Le chapitre du rapport de présentation relatif a la prise en compte dn SRCAE doit étre complétée sur la
thématique des énergies renonvelables (p 84). »
2-« lors des études d'opportunité, il convient de mener une analyse des avantages et des inconvénients des différents
sites envisagés au regard des différents enjeux. »

Réponse de la commune :

Le rapport de présentation sera complété sur la thématique des énergies renouvelables comme
mentionné dans P'avis.



DDTM

Annexe 4 : enjeux urbains

Rappel du probléme soulevé :

L=« les capacités d'accneil sont estimées a 7500 habitants a lhorizon 2035, soit 3000 habitants supplémentasres
(évolution démographigue de 2,5 %o par an. Cet objectsf parait élevé %o tendance actuelle + 0,1 % de 2008 4 2013
et +1,3 de 1999 a 2008. »

2~ la diversification de ['offre d’habitat avec les SMS. » précisions de syntheése : suivent dans cet article la
liste des SMS avec des commentaires demandant de compléter le projet de PLU pour satisfaire 4
un nombre de logements de 447 et non de 557 comme indiqué page 49 du RP, pour atteindre la
cible légale de 25 % en 2035 et non 2025 comme indiqué alors que la réalisation de logements
indiquée par les SMS avoisine le nombre de 300.

3-« Lienveloppe urbaine présentée aux PPA le 03/11/2015 a ét¢ élargie au projet de PLLU. I/ convient de la
réduire. »

4-« Des secteurs présentent des niveanx: d'équipement insuffisants mais sont classés en sone urbaine (certaines 3omes
Udb : Font-Géme, Font du Roux, les Tourres, camp des Gros, Valbelette, Uc : Enginesse, Gaon Galin. Des
Justificatifs sont d apporter Yo anx voiries, hydrants,, bornes a incendie, pluvial et de plus certains sectenrs consomment
des espaces classés en sones ND, NC an POS.

5-« conformément anx articles 1. 1424 et 5 du CU, relatifs a urbanisation des communes non couvertes par un
SCOT applicable, I'onverture a l'urbanisation des sones naturelles et agricoles d’un PLU nécessite une dérogation
soumise d l'accord du Préfet aprés avis CDPENA. Aussi je vous invite a modifier votre projet de PLU pour
prendre en compte lavis de la COPNAF du 15 mars 2017. »

G-« le somage identifie 4 batiments qui pourront faire lobjet d’un changement de destination. Les critéres retenus ne
sont pas indigués. Au regard de lenr état de conservation, ces bitiments s'apparentent a des ruines. En effet, article
L 111-23 dn CU stipnle que « la restanration d’un batiment dont il reste Uessentiel des murs porteurs peut étre
antorisée. .. » mais la jurisprudence précise gue dés gu'un cinguiéme des murs et la moitié de la toiture sont détrusts,
celui-ct présente le caractére d’une ruine

Et ne pent pas étre regardé comme une construction excistante. »

Réponse de la commune :

e Concernant les objectifs démographiques retenus :

Le PLU de Flayosc estime ses capacités théoriques d’accueil 2 7 000 / 7 500 habitants d’ici 15 2 20
ans. Cet objectif dynamique et ambitieux a été traduit dans le PLU par la délimitation d’une
enveloppe urbaine cohérente avec le PADD potté par la municipalité.

Cet objectif est précisé dans le PADD en page 4. Le rapport de présentation détaille cet objectif en
page 151. Cet objectif de 7 500 habitants est I'objectif global, 4 atteindre a terme, une fois tous les
équipements réalisés, et toutes les zones « AU » ouvertes a Purbanisation. Cest pour cela que le
délai a été porté a 15/20 ans, et non a 10 ans (ce qui aurait été irréaliste).

La municipalité I'a bien exprimé lors des différentes réunions publiques. Le représentant de la CAD
n’a pas émis d’objection au regard de la compatibilité du PLU de Flayosc avec le projet de SCOT.

Ainsi, il convient de distinguer :

- les zones qui seront constructibles dans un premier temps, les zones urbaines « U » ouvertes
a Purbanisation 2 court terme. Les zones « U » sont les zones a urbaniser et a densifier en priorité
(Ua, Ub, Uc et Uda / Udb). Les capacités d’accueil sont estimées a +670 logements
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supplémentaites, dans I'ensemble des enveloppes des zones classées « U». soit une moyenne
d’environ + 1420 habitants.

- Les zones qui seront constructibles dans un second temps, apres réalisation de travaux ou
de projets d’ensembles : les zones a urbaniser « AU » 2 moyen et long terme. Les capacités d’accueil

sont estimées a +310 logements supplémentaires, dans ensemble des enveloppes des zones
classées « AU ». soit une moyenne d’environ + 660 habitants.

e Concernant la diversification de P'offre de ’habitat :

Le PLU de Flayosc met en ceuvre différents outils facilitant la production de logements locatifs
soclaux :

- Les secteurs de mixité sociale (SMS) au nombre de 17. L’objectif d’afficher ces secteurs
consiste a assurer la pérennité des logements sociaux sur 'ensemble de Penveloppe constructible. Le
PLU va donc au-dela du contrat de mixité sociale. Le choix délibéré de la commune est d’éviter toute
concentration de logements sociaux en un seul et méme lieu : bien au contraire, il est souhaité d’éviter
tout ghetto. La municipalité fait donc le choix de disséminer les sites d’accueil pour le logement
social. De plus, les petites unités (petits collectifs) sont préférables a de grands ensembles : c’est
pourquoi le PLU propose 17 secteurs, des petites unités, et une forme d’habitat variée (du collectif
2 la maison individuelle sociale) ; assurant ainsi une véritable mixité sociale dans enveloppe urbaine.

- Le périmétre de mixité sociale : dans les zones Ub, Uc et Ud par Pinstauration d’un
pourcentage de 25% de LLS pour tout projet d’au moins 4 logements. Le PLU a déliberément
appliqué cette mesure a 'ensemble des zones U par soucis d’équité : ainsi, aupres de la population
cette mesure a été comprise puisqu’elle concerne les zones urbaines dans leur globalité.

Le PLU qui sera approuvé, maintiendra les 17 SMS et leurs pourcentages respectifs.

e Concernant les coefficients d’emprise au sol (CES) différenciés :

Comme convenu avec les services de I'Etat lors de leur venue en commune le 3 mai 2017, le CES
des zones Ub Uc et Ud sera repris afin d’éviter toute distinction entre les différentes vocations des
futures constructions : ainsi, en zone UB le CES sera de 25% pour les habitations, les commerces
et les services, en zone Uc de 15% pour les habitations et les services (pas de commerces autotises)
et en zone Ud de 5% pour les habitations et les services (pas de commetces autorises).

¢ Concernant la limitation de I’étalement urbain :

Le zonage du PLU est conforme au PADD qui a fait l'objet d'un débat au sein du conseil municipal
le 22 juin 2016. L’enveloppe constructible figure dans le PADD en pages 4 et 7. Il est a noter,
comme lexprime le PADD en page 8, que I'enveloppe du PLU reéduit considérablement la
consommation de Pespace qu’autorisait auparavant le POS :

70% des zones d’habitat diffus du POS sont reclassées en zones inconstructibles au PLU.

Sur les 450 hectares (environ) de zones d’habitat diffus classées NB a 'ancien POS, le PLU reclasse
environ 140 hectares en zone urbaine ou a urbaniser (Font du Roux, Rimalté nord, Camp Grenier,
Pardigon, Route de Sauveclare. . .).

10
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Ainsi, environ 140 hectares d’ex-zones NB sont reclassés en zones U ou AU au PLU et, en
conséquence, 310 hectares d’ex-zones NB sont reclassés en zones naturelles N ou agricoles A au
PLU.

I’enveloppe constructible globale atteint désormais 380 hectares, soit 8% du tetritoire communal.
A titre de comparaison, le précédent document d’urbanisme, qui favorisait un étalement urbain
fortement consommateur d’espaces, aujourd’hui proscrit, délimitait plus de 956 hectares de zones
constructibles U, NA et NB, soit prés de 21% du territoire.

= Toutefois, au PLU approuvé, quelques zones classées 1AUbc et 1AUbb seront réduites, en
conséquence, l'enveloppe constructible sera a nouveau diminuée (prise en compte de certaines

remarques de la Chambre, de la CDPENAF et de 'Etat).

e Concernant la dérogation au principe de d’urbanisation limitée :

La commune a saisi le Préfet lors de la saisine de ]a CDPENATF au titre, entre autres, de Particle
1.142-5 du code de Purbanisme. Les déclassements de parcelles ont tous été ptésentés lors de
Paudition CDPENAF du 15 mars 2017.

e Concernant le bati pouvant changer de destination dans les zones A et N :

La commune valide la proposition émise et rajoutera dans le réglement du PLU la disposition
suivante :

« Dés lors gu’un cinguiéme des murs d’un bétiment et la moitié de sa toiture sont défruils, celui-ci présente le caractere
d’une ruine ef ne peut étre dés lors étre regardé comme une construction exustante » : ainsi les batiments identifiés
et listés devront respecter cette régle.

Par ailleurs les critéres ayant conduits a leur désignation sont le fruit de la concertation et ont été
retenus pat la municipalité pour leur accorder un changement de destination (étoiles rouges portées
au plan) car ils sont situés a proximité de structures d’accueil et d’hébergements (chateau de Berne
pour les batiments désignés sur le plan sud, et le domaine des Treilles — proche de la commune de
Tourtout- sur le plan nord).

- Précisons aussi que le PLU n’identific pas les jardins des particuliers a protéger dans les
zones Uc, Ud ou 1AU afin d’éviter les problémes d’instructions et d’erreur de tragage sur d’aussi
vastes espaces. Le PLU I'a cffectué en zone Ua, le long des canaux par exemple, et de facon tres
limitée. Cet outil (la teprésentation spatial sur plan des jardins a protéger) est a utiliser avec
modération car trés contraignant. Ainsi, pour protéger les jardins et les espaces non batis le PLU
prévoit des reculs importants par rapport aux limites et voies publiques ainsi qu’un coefficient de
jardin (voir les articles 7, 6 et 13 des reglements des zones Uc, Ud et 1AUD)

11
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Annexe 5 : enjeux économiques

Rappel du probleme soulevé :

-« Zone d'activité économigue 1AUc : compléter 'OAP pour prendre en compte le risque feux de foréls et
représenter les OLD sur le schéma. »
2-« Pour les STECAL indiguer la prise en compte du risque feux de forét (OLD, hydrants, voiries...) »

Réponse de la commune :

Ces prescriptions seront insérées dans TOAP.

12
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Annexe 6 : STECAL Nel de la base ULM

Rappel du probleme soulevé :

« Création de bitiments et hangars liés piste ULM sur des parcelles classées en « AOC », prescriptions SDIS a
prendre en compte, feus: de forét pas pris en compte. »

Réponse de la commune :

Cette piste est existante, et plusieurs autorisations ont été délivrées :

-autorisation de création d’une plate-forme ULM par le Sous-Préfet de Draguignan (arrété du 03
juin 2013),

-autorisation de défrichement par la région PACA (arrété n® AE-FO9312P0082 du 09 septembre
2012),

-protocole d’accord du 14 janvier 2013 d’utilisation de cette plate-forme par le ministere de la
Défense représenté par le commandant de TEALAT du Cannet des Maures.

Il s’agit la d’un héritage que la commune a géré au mieux possible en acceptant un compromis qui
permet de consolider une installation existante que 'on ne pouvait pas supprimet.

La commune ne pouvait pas pénaliser les activités de cette plate-forme, dont de toutes les facons
les surfaces ne pouvaient pas étre remis en culture de la vigne (1) et 'empécher de fonctionner dans
des conditions normales.

De ce fait, nous avons autorisé les constructions minimum suivantes qui figurent dans une OAP
qui les limitent et les réglementent : un ensemble accueil du public, bureaux, salle de réunion et
club-house, un deuxi¢me ensemble technique : entrepéts et hangars nécessaires a la sécurisation
des matériels et du site, stationnement, gestion et entretien du matériel, exploitation de la piste et
des plates-formes destinées a P'activité des planeurs motorisés et ULM.

Devant cette situation, la commune maintient ce STECAL et va cependant réduire les surfaces
a construire et celle du STECAL.

(1)-Rappelons que méme si cette some est classée en « AOC », antérieurement elle était comverte de « bois et
broussailles ».
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Annexe 7 : STECAL Ne2 centre équestre

Rappel du probleme soulevé :

« Le projet est situé en forét communale soumise au régime forestier et ne parait pas compatible avec les objectifs de
gestion. 1] convient de se rapprocher de PFONE. Par atllenrs le risque fenx de forét n'est pas pris en compte (OLLD,
hydrants, ...) »

Réponse de la commune :

Ce projet est un projet d’apparentement « agricole » vu sa destination et la création d’un manege
de 3 000 m2.

Le reste des constructions porte sur des activités de loisirs complémentaires : accueil, club-house,
bureaux, salle de réunion, vestiaires, locaux techniques du batiment, sanitaires, sellerie, fenil,
rangements et garage.

11 est prévu linstallation d’une centrale photovoltaique ce qui va dans le sens de la production
d’énergie « propre », ce qui est tout a fait louable.

Ces panneaux étant posés en toiture de la construction, cela devrait réduire considérablement sa
visibilité.

Cette construction de 5 000 m2 va étre intégrée au sein d’une surface de forét de 2,5 ha et ne sera
pas visible de 'extérieur.

De ce fait elle n’aura pas d’impact paysager aussi bien sur son environnement immédiat constitué
de bois qui seront préservés que sur les vignobles eux méme.

A prendre en compte aussi que la commune de Flayosc qui possede, une forét communale de
seulement 36,58 ha se préoccupe d’agrandir son domaine forestier et étudie depuis quelques mois
la possibilité d’acquérir des terrains boisés privés pour une superficie de 40 ha sur les 3 années a
venir.

Il faut obsetver que si on recoupe les besoins : zone boisée, secteur favorable a Pinstallation
du photovoltaique, réseau d’eau communal proche, acces facile et proche de la route
départementale, réseau EDF proche, aire de stationnement possible commune sur un
terrain voisin, il n’y avait pas d’autre solution répondant positivement a cet ensemble de criteres.

De plus, la commune de Flayosc d’une superficie de 46 km2 comprend 70 % de surfaces boisées,
soit un peu plus de 32 km2.

Aussi, une telle activité n’est pas impactante, car le projet respecte la zone boisée en n“amputant
que 4 000 m2 a cette zone et qu’il rentre dans une activité « agricole ».

Par ailleurs, 'avis du SDIS ne porte aucune opposition a ce projet.

La commune a également consulté les services de TONF, avec une rencontre avec le représentant
local, aux fins de présentation du projet.

Ce projet agticole, respectueux de Penvironnement, pole de sport, de détente et de loisirs, secteur
de développement raisonnable, un des rares possibles sur une commune comme Flayosc, support
d’une féte du cheval déja renommée sur la région PACA conduit la commune 2a le maintenir car
elle tient a ce que ce projet se téalise et qu’elle ne dispose qu’aucune autre solution.
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Annexe 8 : zone Ntl du Chiteau de Berne

Rappel du probleme soulevé :

1-« Sous-secteur 1 comprend an Sud des parcelles classées en AOC 1/ vient en concurrence ave les espaces agricoles. »
D« Sous-sectenr 8 de 2 ha hébergement insolite. Ce projet vient en concurrence avec un terrain boisé et conduit a une
consommation importante despaces naturels. 11 est concerné par le risque feuxc de_forét avec un avis du DDSIS

opposé. »

Réponse de la commune :

1-Le bas de secteur Sud va étre réduit de facon a sortir 3500 m2 de plantations d’oliviers du
STECAL. Pour les vignes et tout ce qui est planté actuellement dans les intervalles des
constructions : 0.57 ha de vigne, 0.3 ha d’oliviers, ils seront maintenus.

2- le sous-secteur 8 hébergement insolite sera supprimé du PLU.
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Annexe 9 : STECAL Nt2 Varon hébergements insolites

Rappel du probleme soulevé :

« Ce projet porfe sur deus: sectenrs N12, de 2.1 ha et 1 ha. Le premier sectenr comporte des hébergements insolites
gui seratent ainsi régularisés. Le deuxieme plus an Sud accneillerait 4 nonvelles structures dans un espace boisé
desservi par ancnn résean et ancune voirie. Le denxciéme plus an Sud, consomme de l'espace naturel boisé et il est en
discontinutté du premier seclenr de projet. 1/ est concerné par le risque feux: de forét qui n'est pas pris en compte. »

Réponse de la commune :

L’activité actuelle comprend deux maisons de « Hobbit », structures semi-enterrées ainsi que six
cabanes dans les arbres et dans le PLU, il est prévu la réalisation de quatre autres hébergements
nsolites du type maisons « Hobbit », ce qui représentera 12 logements insolites au total.

Ce type de logements trés original fait 'objet d’appel a projets du Conseil Départemental du Var
qui encourage fortement le développement de ce gente de structure et d’ailleurs « les Cabanes du
Varon » leur servent de référence et d’exemple pour de futurs projets.

Cet habitat, démontable en ce qui concerne les cabanes, a vocation a prendre place dans des zones
boisées mais nettoyées de tous taillis

Il ne consomme pas d’espace boisé, puisque tous les arbres sont conservés et que la forét est
entretenue .

Le projet comprend en réalité un seul secteur Nt2 et deux sous-secteurs 'un de 2.1 ha et Pautre de
1 ha effectivement, ils sont en discontinuité parce que les parcelles intermédiaires sont moins
adaptées a ce genre de projet.

Apres étude, la commune se range a Pavis de la CDPENAF et concernant le sous-secteur Sud
de 1 ha du STECAL, la commune a décidé de le supprimer et de ne retenir dans le STECAL
que le sous-secteur de 2,1 ha au Notd dans lequel seront installés 4 habitats insolites et aussi
d’en ramener la superficie a 1,5 ha.

Rappel du probléme soulevé par le SDIS :

«»le SDIS émets un avis déifavorable sur la zone située an Sud.
En ce qui concerne la sone Nord, le SDIS n'est pas opposé a une angmentation de cabanes, mais a constaté une
défaillance tant an nivean des OLD, de L'accessibilité (voies inférieures a 4 m) et de la DECI. »

Voir également lettre du SDIS du 01 juin 2017 ci-joint.

Réponse de la commune :

Suite a 'avis de la CDPENAF concernant le sous-secteur Sud du STECAL, la commune a décidé
de supprimer ce sous-secteur de 1 ha et de ne retenir dans le STECAL que le sous-secteur de 2,1
ha au Nord dans lequel seront installés 4 habitats insolites et d’en ramener la superficie a 1,5 ha.
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Suite a I'avis ci-dessus du SDIS concernant la zone Nord 'amélioration de la sécurité incendie passe
par la mise en ceuvre par le propriétaire de cette activité des mesures suivantes :

® constatant préalablement quun chemin appartenant au Conseil Départemental permet
Pacces par les secours en cas d’incendie, au terrain du Varon, depuis la RD 557 (voir plan
1 joint),

¢ la remise en état du prolongement de cette voie ainsi que des voies privées desservant
chacune des habitations insolites existantes et celles a construire, ceci aux endroits des
chemins faisant moins de 4 metres de largeur,

® la construction d’'une réserve d’eau de 120 m3 selon les préconisations du Réglement
Départemental de Défense Extérieure Contre I'Incendie du Var (voir emplacement sur le
plan 2 joint),

e aménagement d’un acces a cette réserve d’eau et d’une aire de demi-tour,

e réalisation des débroussaillements réglementaires de 100 m autour des constructions devant
se prolonger sur les fonds voisins si nécessaire,
e ¢laboration des consignes a afficher et a diffuser aux utilisateurs,

¢ il faut ajouter que les propriétaires des lieux ont des projets de développement de la zone
agricole et des autres zones par des plantations de safran et de chénes truffiers.
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Annexe 10 : STECAL Nt3 Font Troussiére

Rappel du probléeme soulevé :

1-DDTM : « I/ convient de justifier cette importante constructibilité el de la limiter au regard des besoins qui doivent
étre détatllés. Le secteur doit étre délimité an plus prés des batis existants et projetés plutit qu'aus: limites parcellaires
en prenant en conmpte le risque de fenx de forét. »

2-DDSIS 1 « Ce sectenr est soumis au risque feu de forét, il y anra lien de réaliser et maintenir en état un

débroussatllement de 100 m (antonr des constructions). L implantation des futures constructions ne pourra s'envisager
que sur la partie Est, aprés une étude an cas par cas notamment an nivean de la DECI. »

Réponses de la commune :

Ces prescriptions seront insérées dans le reglement de ce STECAL.

Les possibilités de construction d’élevent entre 15 2 20 logements (le propriétaire les réalisant lui-
méme a la cadence de 1 4 2 tous les deux ans, cela va s’étaler sur 20 années).

Plutot que de mettre ce secteur constructible et pouvoir contrdler ce qui est réalisé, la commune a
fixé les choses : limite de 2000 m2, construction en continuité des habitations existantes et a donc

préféré la mise en place d’'un STECAL.

De plus, nous souhaitons développer une activité touristique diversifiée et raisonnable sur
différents poles, cet agrandissement va le permettre.

Par ailleurs, le contour du STECAL sera modifié en tenant compte de cette demande du SDIS en
rédutsant la surface a 'Ouest et en déplacant la limite Est en compensation.

I’étude spécifique demandée pour déterminer les mesures de sécutité sera présentée et controlée
dans le cadre de chaque demande de permis de construire.
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Annexe 11 : STECAL No Monastére Saint Michel

Rappel du probléme soulevé :

DDTM : « Le sectonr est concerné par le risque feux: de forét. Les prescriptions du DDSIS annexcées doivent étre
prises en compte. »

DDSIS : « Toutes les nonvelles constructions devront étre en traditionnel acompagnées d’une DECI adaptée. La
votrie périmétrique du site devra élre capable daccneillir les vébicules de lutte contre Uincendie (largeur 4 m). »

Réponse de la commune :

Ces prescriptions seront insérées dans le reglement de ce STECAL.
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Annexe 12 : enjeux environnementaux

Rappel du probléeme soulevé :

1-Milieux forestiers : « D une maniére générale, les documents présentés ne prennent pas assez; en compte ['aspect
économique et la valeur qualitative des espaces forestier. L état initial sur le volet forestier est insuffisant et mérite
d'élre complété : régime forestier des biens communan, analyse des secteurs forestiers (surface qualtté. . .), outils de
gestion miis en place (aménagements, plan intercommunal de débronssaillement et d'aménagement forestier —
PIDAF. »

2-Eléments de paysage : « Le réglement du PLU prévoit lidentification de différents éléments a protéger an titre
de larticle 1.151-23 du CU ainsi que des terrains « cultivés et espaces non bitis en zone urbaine a conserver et
protéger ». Préciser 5i les dispositions de Larticle 1 151-19 sont applicables  ces derniers. Cet ontil réglementaire
n'est pas appligné dans les sectenrs résidentiels sjardins habités » oir il permet de conserver le cadre Dpaysager et de
limiter la constructibilité de ces zones. Comme déja évoqué, les documents graphigues du PLU sont a compléter sur
les secteurs Ue, Ud, 1AU. »

Réponses de la commune :

Milieux forestiers : Les éléments concernant la gestion des espaces forestiers ont, au cours de
Iélaboration du PLU, été demandés par la commune aux services et organismes concernés.

Les éléments complémentaires qui seront communiqués avant 'approbation du document
pourront étre intégrés au rapport de présentation. 1l est rappelé que la forét soumise au régime
forestier représente 36 ha sur le territoire communal et qu'une carte de ces espaces est présente
dans le rapport de présentation au chapitre 2.5 « Forét».

Paysage : 1’article L.151-23 et Particle L151—19 du CU ne sont pas cumulatifs sur les espaces

identifiés dans la zone Ua par le figuré"

Le reglement concernant ce figuré dispose que : « Toute intervention sur les éléments de paysage identifiés
sur les documents graphiques an titre de L'article 1.151-23 du code de nrbanisme (« plantations i réaliser » ainsi
que « Terrains cullivés et espaces non batis a protéger ») est interdste. », afin de ne pas étre contraire a la
conservation et la mise en valeur de ses espaces cette mesure est ainsi complétée : « Toute
intervention sur les éléments de paysage identifiés sur les documents graphiques au titre de Particle
L151-23 du code de I'urbanisme (« plantations 4 réaliser » ainsi que « tetrains cultivés et espaces
non batis a protéger ») est interdite, hors mise en culture et entretien courant des espaces

végétalisés.

Précisons aussi que le PLU n’identifie pas les jardins des particuliers a protéger dans les zones Uc,
Ud ou 1AU afin d’éviter les problémes d’instructions et d’erreur de tracage sur d’aussi vastes
espaces. Le PLU I'a effectué en zone Ua, le long des canaux par exemple, et de facon tres limitée.
Cet outil (la représentation spatial sur plan des jardins & protéger) est a utiliser avec modération car
tres contraignant. Ainsi, pour protéger les jardins et les espaces non batis le PLU prévoit des reculs
importants par rapport aux limites et voies publiques ainsi quun coefficient de jardin (voir les
articles 7, 6 et 13 des reglements des zones Uc, Ud et 1AUb)
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Annexe 13 : prise en compte des risques et des nuisances

Rappel du probléme soulevé :

« Lorsentation 3.3 du PADD « gestion des risques n'est pas suffisamment retranserite an PLU. Une référence an
reglement départemental DECT approuvé le 08 février 2017 peut étre ajoutéc et le document annexé an PLU.
Ldentifier les sectenrs oi les OLD sont portées de 50 a 100 m. et de les mentionner dans les éventuelles OAP.
Prévoir des emplacements réservés pour pérenniser les éguipements DFCI. »

Réponses de la commune :

Feux de forét: le rapport de présentation (chapitre 4.2 «les risques ») sera complété par les
éléments de la base de données REMOCRA, une référence au RDDECI approuvé le 8 février 2017
sera ajoutée et le document annexé au PLU.

Il est a noter que les temarques du SDIS dont fait mention Pavis de la DDTM, seront prises en
compte.

Les pistes DFCI seront classées en E.R. et représentées sur les plans du PLU.

En ce qui concerne « 1a création et laménagement des points dean d'incendie » la collectivité a déja procédé
a la mise en place d’installations nouvelles, ponctuellement en fonctions des besoins, ensuite par
réalisation planifiée sur des axes en profitant de travaux de rénovation du réseau d’eau et encore
sur de futurs chantiers du méme type en profitant de ces travaux pour améliorer la sécurité incendie,
de la sorte c’est plus de 10 installations qui auront été réalisées en moins de deux années.

Par la suite, un plan complémentaire en cours d’élaboration viendra compléter ce dispositif et a cet

effet la commune envisage de faire procéder a une étude par une société spécialisée dans ce
domaine.
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Annexe 14 : points divers

Rappel des problemes soulevés :

« De nombreuses servitudes d'utilité publigue (SUP) sont a reprendre conformément anx observations des
concessionnaires

Liarticle 6 des dispositions générales du réglement indique gue I'édification de clétnre est soumise o déclaration
Ppréalable mais la décision du conseil municipal mentionnée n'est pas jointe en annexe (of R421-12 du C U).

Dans la liste des SUP, la rubrique A1 « foréls sonmises au régime forestier » doit étre retirée (of article 72 de la
loi d'orientation de la forét n® 2001-602).

17 convient de reporver sur le 3onage 4.2.1 les rues mentionnées par la disposition de larticle UA2 relative an
changement de destination de locanx: situés en reg; de chaussée.

Mentionner sur les documents graphiques la « some de bruit » de la RD 557.

Revoir la carte (document 5 p 69) qui est illisible.

Préciser dans le réglement les coefficients d’emprise pour les annexces.

Viérdfier que lordonnance n°2013-1184 du 19 décembre 2013 pour la mise en ligne des documents d’urbanisme
est bien prise en comple ainsi que le cabier des charges du conseil national de linformation Seographique (standard
CNIG) et ce avant I'approbation du PLU.»

Réponses de la commune :

Pour les clotures la délibération sera annexée au PLU.

Concernant la dérogation au principe de d’urbanisation limitée :

La commune a saisi le Préfet lots de la saisine de la CDPENAF au titre, entre autres, de Particle
1.142-5 du code de l'urbanisme. Les déclassements de parcelles ont tous été présentés lors de
Paudition CDPENAF du 15 mars 2017.

Les servitudes d’utilité publiques (SUP) sont fournies par PEtat. Ia commune prend note des
différentes propositions émises par les services que I'Etat a consultés ces derniers mois. En
fonction des données reques, et notamment SIG (pour les réseaux et canalisations) les cartes
pourront étre reprises avant 'approbation du PLU, 2 moins que Etat fournisse a la commune la
nouvelle liste et la nouvelle carte ?

Laloupe du zonage identifiera les rues et places mentionnées a Particle UA2.

La zone de bruit figure aux annexes du PLU (document n°5) conformément a Particle R151-53 du
code de 'urbanisme.

La cartographie relative a aptitude des terrains figurant en page 69 des annexes (document 5 du
PLU) sera reprise en couleur. Ajoutons qu’a 'approbation, les autres schémas directeurs (pluviaux
et assainissement) seront annexés au PLU.

Un schéma explicatif sera inséré dans le reglement afin de préciser a quoi cortespondent les notions
d’emprise au sol et les différents coefficients.
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Le PLU de Flayosc sera mis en ligne sur le géoportail de 'urbanisme a compter de son approbation.
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a

Monsieur le Maire
Hotel de Ville

83780 FLAYOSC

Objet : Avis sur le PLU arrété : Stecal NT2 Secteur VARON

Par courrier en date du 9 mai dernier, vos services nous ont transmis une nouvelle
proposition relative a I’aménagement du secteur nord du Stecal Nt2, notamment la création
d’habitat insolite dans I’'emprise des parcelles 2723, 3210 et 358,

Suite a notre derniére visite sur place, en date du 24 mai, nous avons bien noté que le
projet précédent, c'est-a-dire une extension de I’habitat insolite sur les parcelles 375, 391 et
les parcelles mitoyennes de ces derniéres n’était plus d’actualité, malgré la présence sur ces
parcelles d’une construction dite maison semi-enterrée (La Taniére de Frodon) et de deux
cabanes dans les arbres (L’Esterelle et la Cigaline).

La proposition actuelle de la collectivité est la suivante

. L’acces a I'emprise se fera a partir de 'impasse du Varon, ancien tracé du RD
557 . Remise en état de cette voie ainsi que des autres voies privées desservant
chacun des habitations insolites existantes et & construire aux endroits ou les
chemins font moins de 4 métres de largeur,

2. Laréalisation d’une réserve d’eau de 120 m3,

3. Procéder aux débroussaillements réglementaires de 100 m autour des
constructions, pouvant se prolonger sur les fonds voisins si nécessaire.

4. Elaborer des consignes a afficher et a diffuser aux utilisateurs.

DDSIS - 87, boulevard Colonel Michel LAFOURCADE - CS 30255 - 83007 DRAGUIGNAN CEDEX - Tél: 04.94.60.37.00 - Fax : 04.94.60.37.09
Toute correspondance doit &tre adressée sous forme impersonnelle a Monsieur le directeur départemental



Nos préconisations sont les suivantes

1.

Voieries

L1

Impasse du Varon : Une mise aux normes de viabilité (largeur de 4 m. bande de
roulement compatible en tout temps avec un engin de type poids lourd 16 tonnes,
mise en conformité vis-a-vis de 'arrété relatif au débroussaillement ~ élagage et
voute des arbres ....) sera réalisée.

- Voierie Interne : Dans I'emprise. I'ensemble des voies desservant chaque habitat

insolite (existant et & créer) sera IEpris pour une mise aux normes de viabilité
rappelées ci-avant, avec une attention particuliere aux virages afin de respecter les
rayons de giration nécessaires a la manceuvre des véhicules de secours (type poids
lourds 16 tonnes rayon de braquage de 11 m). Cette voirie interne devra desservir la
réserve incendie projetée. Une aire de retournement devra ctre matérialisée en partic
basse de 'exploitation (zone comprise entre |"habitat La Floriéye et la Taniére de
Bilbo).

- De plus, une plate forme de retournement devra étre crée of matérialisée au sud de

Fexploitation (Taniére de Frodon). a I'heure actuelle en cul de sac.

- Barriére basculante de type DFCI en limite nord d’exploitation : Elle devra étre

réalisée conformément aux préconisations du guide des équipements DFCI avec le
cas échéant I'installation d un dispositif de verrouillage (carré de 30x30 mm} cf.
hitp://www.var.gouv.fi/guide-des-equipements-dfci-a] 275 hunl.

Réserve incendie

2.1.

Cette réserve, dont 120 m3 seront réservés 4 la deéfense extérieure contre ['incendie,
fera I'objet du dépét préalable a "aménagement d’un dossier conforme au Réglement
Départemental de Défense Extérieure Contre " Incendie. Compte tenu de I"existence
de Pactivité en cours (habitat insolite comportant 8 installations). I"aménagement de
cette réserve et de I'aire de manceuvre associée devra étre réalisé dans les meilleurs
délais. Le cas échéant, des solutions complémentaires devront étre apportées afin de
ramener chaque lieu de présence humaine (Taniére de Frodon et cabanes) & moins de
200 m de cette réserve par les cheminements accessibles aux engins d’incendie.

Débroussaillement réglementaire

3.1

Compte tenu de I'existence de I'activité en cours (habitat insolite comportant §
installations et proximité de constructions sur les parcelles 3208 et 364) et dans un
souci manifeste de sécurité des occupants la réalisation du débroussaillement,
conforme aux obligations légales est 4 faire sans délai. apres s'étre rapproché de la
DDTM, service Forét, en charge de Papplication des textes en vigueur.

Consignes de séeurité

4.1.

La doctrine nationale de protection des personnes en cas d'incendie de forét vise 3
confiner les occupants dans une structure en dur {matériaux pyro résistants et non
combustibles).



4.2. Des consignes a l'usage des clients devront étre mise en place sans délai, en
s’inspirant le cas échéant du cahier de prescriptions applicables aux Campings.
disponible sur le lien suivant http://www.var.gouv.fr/le-cahier-de-prescriptions-

a2048.himl

Sous réserve de la mise en ceuvre des ces préconisations, notre avis est favorable.
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République Frangaise - Département du Var

FLAYOSC, le 17 janvier 2017

MAIRIE DE
@ Monsieur Fabien MATRAS
éf Maire de FLAYOSC
\@ Hobtel de ville
K 83780 FLAYOSC
A

Monsieur le Préfet du Var
Bd du 112° Régiment
d’Infanterie Marine
83070 TOULON

FLAYOSC %

Ref:SEFU /JAS/CP /M
Objet : Arrée du PLU
Melanissimo : hrips:// melanissimo.developpement-durable.gou i/

Adresse électronigue : ddmm-cdcea@var.gouv.fr

Monsicur le Préfet,
Jai Thonneur de vous saisir au dire de la Commission Départementale de Préservation des
Lspaces Naturels, Agricoles et Forestiers, conformément aux articles 1. 151-12, 1, 151-1 3, 1. 151-

16,1.153-16, 1. 142-4 1° et 1, 142-5 du code de T'urbanisme.

Cette saisine porte sur le projet de Plan lLocal d’Urbanisme comportant une ¢valuation
cnvironnementale.

Selon larticle R151-26 du code de [T'urbanisme (STECAL), la formulaton de Pavis de la
CDPENAF intervient dans les trois mois suivant la saisine. Date dont vous voudrez bien

m'informer.

L'avis de de la CDPENAF sera réputé favorable s'il n'intervient pas dans ce délai de trois mois.

Daas Pattente,

Je vous prie de croire, Monsieur le Préfet, en Passurance de mes respectueuses salutations.

Copie : Monsieur Jacques AINME, \djont & I'urbanisme

Toute correspondance doit éure adressée & Monsieur Le Maire de Flayosc

Avenue Angelin German - BR 35 - 83780 FLAYOSC
Tél - 0L Od 70 AN NOAR C Fav - N4 QA 70V AN AR F ommail o st
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