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Dossier n® E25000063 / 83

CONCLUSIONS DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

Vu la décision de Monsieur le Président du Tribunal Administratif de Toulon, en date
du 22 Juillet 2025, désignant Michel RIQUET en qualité de Commissaire Enquéteur pour
effectuer I'Enquéte Publique relative « & /a révision n°! du Plan Local dUrbanisme de la
commune de Saint-Cyr-sur-Mer»

Vu l'arrété n° 2025.10.691 en date du 14 Octobre 2025 de Monsieur le Maire de la Commune
de Saint-Cyr-sur-Mer prescrivant I'enquéte publique relative au projet de la révision n°1 du
Plan Local d'Urbanisme de la commune ;

Vu le dossier constitué¢ des documents administratifs et des documents cartographiques
inventoriés dans le rapport d’enquéte conformément aux dispositions de Iarticle 123 — 1 du
code de l'urbanisme ;

Vu les deux registres d’enquéte, les piéces jointes, les courriers, les courriels et les
diverses informations orales recueillies au cours de I'enquéte ;

Vu les échanges avec le public trés attaché au caractére “villageois”, & la quiétude des

différents secteurs, aux espaces agricoles, et aux paysages boisés de la commune de Saint-
Cyr-sur-Mer ;

Ce projet de PLU est un projet courageux, car je considére qu'il est plus facile de laisser
construire des résidences individuelles pour satisfaire des souhaits personnels au prétexte de
“regroupement familial”, ce que je considére comme louable et surtout |égitime, sans se
soucier du futur pour une dizaine d'années d’une commune en matiére d’approvisionnement
en eau et en énergie, de la préservation des personnes et des biens en négligeant d'imposer
des distances minimums :

- au bord des ruisseaux a sec ou « rien ne coule depuis des années »,

- entre les habitations au risque de dégrader le caractére "maisons de pécheurs” du

secteur,

La construction de résidences isolées, fait, puis entretient le mitage pour lequel aucun
assainissement collectif ne peut étre assuré, aucune sécurité face aux risques, surtout feu de
forét, ne peut étre effectuée et dont les réglements nationaux et supra communaux
demandent aux élus de stopper cette facon de procéder.
Surtout, il ne regle pas le probleme de la construction de logements sociaux pour lequel la
commune est déficitaire.

Il est encore possible de dire non aux excés, tout en prenant en considération la faune et la
flore.

C'est |e cas de ce projet, qui fait passer l'intérét collectif avant Iintérét individuel.

Il me semble regrettable qu'un PPRIF ne soit pas appliqué a cette commune, qui a cherché
dans son projet a ne pas risquer la sécurité des personnes et des biens en proposant des
mesures de risques et d’urbanisme, considérées comme “drastiques” par le public.
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Toutefois, afin que la commune de Saint-Cyr-sur-Mer puisse adapter sa situation aux
réglements nationaux tout en ayant une idée maitresse concrétisée sur le terrain en matiére
de reconquéte agricole et de caractére « villageois » des différents secteurs qui la composent :

J'émets un "AVIS FAVORABLE avec des “recommandations” pour la globalité du projet
de révision n°1 du Plan Local d’'Urbanisme, sauf pour la constructibilité en zone UMf

PARCE QUE :

la publicité faite par voie de presse dans les annonces légales officielles, par voie
d'affichage, et sur le site internet de la Mairie de Saint-Cyr-sur-Mer a permis une
trés bonne information des administrés avant et pendant toute la durée de
l'enquéte ;

les dates retenues pour le déroulement de I'enquéte ont été choisies de facon &
respecter les differents délais imposés par la législation, la nomination du
Commissaire Enquéteur datant du 22 Juillet 2025, et de recueillir tous les
documents qui doivent étre présents dans le dossier présenté au public ;

les réponses apportées par la commune de Saint-Cyr-sur-Mer a la synthése des
observations permettent :
o de répondre aux interrogations et aux nombreuses déceptions du public,
o et de les rassurer,
tout en conservant son fil directeur en appliquant la |égislation nationale et en étant
compatible avec les documents supra communaux comme le SCoT.
Aussi, a cet effet, je recommande a la commune de Saint-Cyr-sur-Mer de
transcrire dans le reglement, avec précision les mesures qui découlent de ces
aménagements dans le domaine de la constructibilité :

I'enquéte a été menée conformément aux dispositions du code de I'Environnement
et notamment ses art. L 123-1 et R 123-9 ;

I'information du projet de révision du Plan Local d'Urbanisme a été adressée aux
Personnes Publiques Associées ;

les avis des Personnes Publiques Associées ont été renvoyés suffisamment tot a la
commune pour qu'elle puisse les intégrer dans le PLU arréte.

Je recommande de faire apparaitre dans le reglement les réponses aux différentes
observations ;

la commune de Saint-Cyr-sur-Mer a cherché a maitriser le développement urbain
en tenant compte des reglementations en vigueur notamment en matiére de
logements sociaux, des dispositions de la Loi pour I’Accés au Logement et & un
Urbanisme Rénove (ALUR), des dispositions a prendre et rappelées dans le SCoT
Provence Méditerranée, et les directives de diviser par deux la consommation
d’espaces ;

les orientations définies dans le Projet d’Aménagement et de Développement
Durables (P.A.D.D) sont cohérentes et démontrent la volonté de la commune
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d'effectuer une reconquéte agricole, en stoppant |'étalement urbain et en
conservant le caractere villageois pour chaque secteur qui la composent ;

s'agissant :

1.

des OAP "Pradeaux-Gare” et "Pradeaux” le commissaire enquéteur émet un
AVIS FAVORABLE avec la recommandation de répondre aux angoisses des
habitants qui n‘ont pas toujours les réponses a leurs divers questionnements
concernant leur devenir, et I'éventuelle perte financiére qu'ils estiment subir ;

de 'OAP thématique "Nature en ville” AVIS FAVORABLE :

zones UM : le commissaire enquéteur émet un AVIS FAVORABLE avec la
recommandation des dispositions a prendre par la commune (concernant
les explications précises a effectuer dans le réglement) comme indiqué dans la
réponse de la commune au PV de synthése des observations,

zones UMf Le risque « falaise » n'est pas a négliger. Certes, comme pour les
inondations, "i/ ne se passe rien pendant des années”, et un jour le drame peut
éventuellement se dérouler.

Je considere que le danger possible est a éviter, et je donne un AVIS
DEFAVORABLE a la constructibilité des zones indiguées « falaise », car I'étude
des sols n‘a peut-étre pas été effectuée et rien ne prouve qu’un terrassement ne
provoque pas un glissement de terrain.

A cet effet, le 27 Décembre 2025 I'actualité indiquée en réponse au Président de
I’ASLADA nous démontre que le danger est permanent dans ce domaine.

Zone UP Port de la Madrague — Avis favorable de sur-élévation pour les trois
batisses (Azur plongée, Christina, Point M) en recommandant de ne pas occulter
la vue des constructions existantes.

La carte “Risque incendie”

Au méme titre que la réponse apportée par la commune dans la réponse a la
synthése aux observations, le commissaire enquéteur est FAVORABLE 2 la
nouvelle définition de la carte du risque qui prend en considération les diverses
observations concernant :

- la cohérence du risque avec la réalité du terrain, notamment en matiére de
nouvelles constructions existantes qui ne figurent pas sur la carte,

- la "défendabilité” de la zone concernée,

- la possibilité accrue de pouvoir envisager des extensions plus conséquentes.

parc photovoltaique : avis FAVORABLE.

Déclassement de parcelles
Les réponses sont individuelles (figurent dans le rapport) et sont attachées a
chague cas personnel.

a. d’une zone constructible vers une zone A qguN-:
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Ce cas correspond a la volonté de la commune de reconquéte agricole et de
préservation du patrimoine agricole, et donne lieu & un avis favorable.

b. d’une zone A pour étre constructible.
En dépit de la compréhension faite pour ce type de situation, il a été tenu
compte des dispositions légales dont la commune doit s'acquitter pour le
bien collectif, avec les nouvelles dispositions concernant la division par deux
de la consommation d'espaces.

Le commissaire enquéteur recommande de prendre en considération les réponses,
effectuées a titre individuel, qui figurent dans le présent rapport, notamment pour les
agriculteurs dont les projets de diversification sont évoqués a plusieurs reprises et qui
demandent des réponses précises.

Compte tenu des éléments exposés ci-dessus, le Commissaire Enquéteur émet un AVIS
FAVORABLE povur la globalité du projet de révision n°1 du Plan Local d'Urbanisme de la
commune de Saint-Cyr-sur-Mer avec diverses recommandations,

sauf pour la constructibilité en zone UMf pour laquelle il émet un avis DEFAVORABLE

Fait @ Hyeres le 17 Janvier 2026

Michel RIQU
Commissaire Engiéteur
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https://toulon.tribunal-administratif. fr

Dossier n° : E25000063 / 83

(& rappeler dans toutes correspondances)

LETTRE DU GREFFIER

Objet : Révision n°l du plan local d'urbanisme de la commune de Saint-Cyr-Sur-Mer
Monsieur,

A la suite de la réception du rapport, la magistrate en charge des enquétes publiques
vous demande de bien vouloir préciser que I’avis global rendu pour un projet - qu’il soit
favorable ou.défavorable - ne peut étre divisible.

En conséquence, il vous appartient de qualifier [’avis défavorable relatif a la zone
UMTF, en indiquant s’il s’agit d’une recommandation ou d’une réserve.

Par ailleurs, elle vous remercie d’en informer la commune, conformément aux
dispositions de ’article R.123-20.

Je vous prie de bien vouloir recevoir, Monsieur, I'assurance de ma considération
distinguée.
)
Le greffier en chef,
ou par délégation,

N. PR@%VIOT
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CONCLUSIONS DU COMMISSAIRE ENQUETEUR — n°2

Vu la décision de Monsieur le Président du Tribunal Administratif de Toulon, en date
du 22 Juillet 2025, désignant Michel RIQUET en qualité de Commissaire Enquéteur pour
effectuer I'Enquéte Publique relative « & /a révision n°l du Plan Local dUrbanisme de la
commune de Saint-Cyr-sur-Mer ;

Vu I'arrété n° 2025.10.691 en date du 14 Octobre 2025 de Monsieur le Maire de la Commune
de Saint-Cyr-sur-Mer prescrivant I'enquéte publique relative au projet de la révision n°1 du
Plan Local d'Urbanisme de la commune ;

Vu le dossier constitué des documents administratifs et des documents cartographiques
inventoriés dans le rapport d'enquéte conformément aux dispositions de l'article 123 — 1 du
code de I'urbanisme ;

Vu les deux registres d’enquéte, les piéces jointes, les courriers, les courriels et les
diverses informations orales recueillies au cours de I'enquéte ;

Vu les échanges avec le public trés attaché au caractére “villageois”, a la quiétude des
différents secteurs, aux espaces agricoles, et aux paysages boisés de la commune de Saint-
Cyr-sur-Mer ;

Vu la demande de Mme la Magistrate déléguée aux enquétes publiques au sein du Tribunal
Administratif de Toulon en date du 31 Mars 2026 ;

Ce projet de PLU est un projet courageux, car je considére qu'il est plus facile de laisser
construire des résidences individuelles pour satisfaire des souhaits personnels au prétexte de
“regroupement familial”, ce que je considére comme louable et surtout légitime, sans se
soucier du futur pour une dizaine d‘années d’une commune en matiére d'approvisionnement
en eau et en énergie, de la préservation des personnes et des biens en négligeant d'imposer
des distances minimums :

- au bord des ruisseaux a sec ol « rien ne coule depuis des années »,

- entre les habitations au risque de dégrader le caractere "maisons de pécheurs” du

secteur,

La construction de résidences isolées, fait, puis entretient le mitage pour lequel aucun
assainissement collectif ne peut étre assuré, aucune sécurité face aux risques, surtout feu de
forét, ne peut étre effectuée et dont les réglements nationaux et supra communaux
demandent aux élus de stopper cette fagon de procéder.
Surtout, il ne regle pas le probleme de la construction de logements sociaux pour lequel la
commune est déficitaire.

Il est encore possible de dire non aux excés, tout en prenant en considération la faune et la
flore.
C'est le cas de ce projet, qui fait passer l'intérét collectif avant I'intérét individuel.
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Il me semble regrettable qu'un PPRIF ne soit pas appliqué a cette commune, qui a cherché
dans son projet a ne pas risquer la sécurité des personnes et des biens en proposant des
mesures de risques et d'urbanisme, considérées comme “drastiques” par le public.

Toutefois, afin que la commune de Saint-Cyr-sur-Mer puisse adapter sa situation aux
réglements nationaux tout en ayant une idée maitresse concrétisée sur le terrain en matiére
de reconquéte agricole et de caractére « villageois » des différents secteurs qui la composent :

Jémets un AVIS FAVORABLE avec des "recommandations” pour la globalité du projet
de révision n°1 du Plan Local d'Urbanisme, sauf pour la constructibilité en zone UMf pour
laquelle j'¢émets une RESERVE.

PARCE QUE :

- la publicité faite par voie de presse dans les annonces |égales officielles, par voie
d‘affichage, et sur le site internet de la Mairie de Saint-Cyr-sur-Mer a permis une
trés bonne information des administrés avant et pendant toute la durée de
I'enquéte ;

- les dates retenues pour le déroulement de I'enquéte ont été choisies de fagon a
respecter les différents délais imposés par la |égislation, la nomination du
Commissaire Enquéteur datant du 22 Juillet 2025, et de recueillir tous les
documents qui doivent étre présents dans le dossier présenté au public ;

- les réponses apportées par la commune de Saint-Cyr-sur-Mer & la synthése des
observations permettent :
o de répondre aux interrogations et aux nombreuses déceptions du public,
o etdeles rassurer,
tout en conservant son fil directeur en appliquant la législation nationale et en étant
compatible avec les documents supra communaux comme le SCoT.
Aussi, a cet effet, je recommande a la commune de Saint-Cyr-sur-Mer de
transcrire dans le reglement, avec précision les mesures qui découlent de ces
ameénagements dans le domaine de la constructibilité ;

- l'enquéte a été menée conformément aux dispositions du code de I'Environnement
et notamment ses art. L 123-1 et R 123-9 ;

- linformation du projet de révision du Plan Local d’Urbanisme a été adressée aux
Personnes Publiques Associées ;

- les avis des Personnes Publiques Associées ont été renvoyés suffisamment tot a la
commune pour qu'elle puisse les intégrer dans le PLU arrété.
Je recommande de faire apparaitre dans le réglement les réponses aux différentes
observations ;

- la commune de Saint-Cyr-sur-Mer a cherché a maitriser le développement urbain
en tenant compte des réglementations en vigueur notamment en matiére de
logements sociaux, des dispositions de la Loi pour I'Accés au Logement et a un
Urbanisme Rénové (ALUR), des dispositions a prendre et rappelées dans le SCoT
Provence Méditerranée, et les directives de diviser par deux la consommation
d'espaces ;
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les orientations définies dans le Projet d’Aménagement et de Développement
Durables (P.A.D.D) sont cohérentes et démontrent la volonté de ia commune
d'effectuer une reconquéte agricole, en stoppant |'étalement urbain et en
conservant le caractére villageois pour chaque secteur qui la composent ;

s'agissant :

1.

des OAP “Pradeaux-Gare” et "Pradeaux” le commissaire enquéteur émet un
AVIS FAVORABLE avec la recommandation de répondre aux angoisses des
habitants qui n‘ont pas toujours les réponses a leurs divers questionnements
concernant leur devenir, et I'éventuelle perte financiere qu'ils estiment subir ;

de 'OAP thématique "Nature en ville” AVIS FAVORABLE ;

zones UM : le commissaire enquéteur émet un AVIS FAVORABLE avec la
recommandation des dispositions a prendre par la commune (concernant
les explications précises a effectuer dans le réglement) comme indiqué dans la
réponse de la commune au PV de synthése des observations,

zones UMf Le risque « falaise » n'est pas a négliger. Certes, comme pour les
inondations, “i/ ne se passe rien pendant des années”, et un jour le drame peut
éventuellement se dérouler.

Je considere que le danger possible est a éviter, et je donne un AVIS FAVORABLE
avec RESERVE a la constructibilité des zones indiquées « falaise », car I'étude des
sols n'a peut-étre pas été effectuée et rien ne prouve qu'un terrassement ne
provoque pas un glissement de terrain.

A cet effet, le 27 Décembre 2025 I'actualité indiquée en réponse au Président de
I'ASLADA nous démontre que le danger est permanent dans ce domaine.

Afin de lever cette RESERVE il conviendra de justifier par tous moyens
envisageables, lors du dépot du permis de construire, si le projet n'est pas en zone
a risque incendie , la stabilité du terrain, et I'absence prévisible d'éboulements qui
seraient provoqueés en cas d’excavation par moyen mécanigue.

Les dispositions devront étre consignées dans le réglement de la zone UMF.

Zone UP Port de la Madrague — Avis favorable de sur-é/évation pour les trois
béatisses (Azur plongée, Christina, Point M) en recommandant de ne pas occulter
la vue des constructions existantes.

La carte "Risque incendie”

Au méme titre que la réponse apportée par la commune dans la réponse a la
synthése aux observations, le commissaire enquéteur est FAVORABLE a la
nouvelle définition de la carte du risque qui prend en considération les diverses
observations concernant ;

- la cohérence du risque avec la réalité du terrain, notamment en matiére de
nouvelles constructions existantes qui ne figurent pas sur la carte,

- la "défendabilité” de la zone concernée,
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- la possibilité accrue de pouvoir envisager des extensions plus conséquentes.

7. parc photovoltaique : avis FAVORABLE.

8. Déclassement de parcelles.
Les réponses sont individuelles (figurent dans le rapport) et sont attachées a
chaque cas personnel.
a. d’une zone constructible vers une zone Aou N :
Ce cas correspond a la volonté de la commune de reconquéte agricole et de
préservation du patrimoine agricole, et donne lieu a un avis favorable.

b. d’une zone A pour étre constructible.
En dépit de la compréhension faite pour ce type de situation, il a été tenu
compte des dispositions légales dont la commune doit s'acquitter pour le
bien collectif, avec les nouvelles dispositions concernant la division par deux
de la consommation d’espaces.

Le commissaire enquéteur recommande de prendre en considération les réponses,
effectuées a titre individuel, qui figurent dans le présent rapport, notamment pour les
agriculteurs dont les projets de diversification sont évoqués a plusieurs reprises et qui
demandent des réponses précises.

Compte tenu des éléments exposeés ci-dessus, le Commissaire Enquéteur émet un AVIS
FAVORABLE pour la globalité du projet de révision n°1 du Plan Local d’'Urbanisme de la
commune de Saint-Cyr-sur-Mer avec diverses recommandations,

sauf pour la constructibilité en zone UMf pour laquelle il émet un avis FAVORABLE avec
RESERVE.

Fait a Hyéres le 31 Mars 2026

Michel RIQUET
Commissaire Enquéteur

L\\}P‘ATA ‘
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RAPPORT RELATIF A L'ENQUETE PUBLIQUE AYANT POUR OBJET
LA REVISION N°1 DU PLAN LOCAL D'URBANISME
DE LA COMMUNE DE SAINT-CYR-SUR-MER

CHAPITRE 1 — GENERALITES CONCERNANT L'OBJET DE L’'ENQUETE

1-1 Origine, objet

La commune de Saint-Cyr-sur-Mer, est située en Provence dans le département du Var entre les
métropoles de Marseille et de Toulon. Cette commune s'étend sur une superficie de 2 120 ha. Elle
compte 12 103 habitants (recensement INSEE) en 2021.
La desserte routiere de la commune est notamment assurée par :
+ l'autoroute A50 (I'echangeur autoroutier constitue I'entrée principale),
4 |a route départementale D559 (axe Est-Ouest).
L'urbanisation historique de la commune s’organise sur trois secteurs :
+ e village,
4+ les Lecques,
+ la Madrague.
Ces trois quartiers historiques ont progressivement été reliés ou étendus en périphérique au cours des
dernieres décennies, par des extensions contemporaines :
% zones d'activités des Pradeaux et de Cagueloup
% zone d'habitat du plan de la mer,
< zone mixte (habitat, équipements) de la Miolane,
% ainsi que plusieurs lotissements d'interface avec les zones agricoles et
naturelles.
La population communale permanente connait une phase de stagnation depuis 2015, mais la
fréquentation estivale est importante.

D'un point de vue administratif, la commune de Saint-Cyr-sur-Mer est rattachée a la Communauté
d’Agglomération Sud Sainte Baume et dispose d’un Plan Local d’'Urbanisme (PLU) approuvé le 14 Juin
2016.

Par délibération du Conseil Municipal en date du 18 mars 2025, la commune a arrété le projet de PLU
révisé dont les principaux objectifs sont les suivants :

» Protéger et valoriser le cadre de vie, tant du patrimoine bati que du patrimoine agricole, naturel
et la biodiversité par I'application des principes de Développement Durable ;

» Développer I'éco-mobilité valorisant les modes doux, les transports collectifs et le Pole
d'Echange Multimodal ;

» Favoriser ['économie locale, agricole, artisanale et les activités innovantes et préserver les
attraits touristiques de la Commune, station balnéaire offrant des espaces agricoles et naturels
Remarquables ;

» Préserver les formes urbaines existantes conformes a l'image de la Commune et & la qualité de
vie pour ses habitants ;

» Actualiser le reglement du Plan Local d'Urbanisme tenant compte d'une meilleure protection
de I'Environnement, d'une préservation accrue des espaces et précisant les destinations des
constructions admises.

Par ailleurs, la commune est couverte par plusieurs documents-cadres et notamment par deux
documents majeurs en matiére d’urbanisme :
- Le SRADDET (Schéma Régional d’Aménagement de Développement Durable et d'Egalité des
Territoires) de la région Sud ;
- Le ScoT (Schéma de Cohérence Territoriale) Provence Méditerranée approuvé le 6 Septembre
2019.
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La commune de Saint-Cyr-sur-Mer fait 'objet d'un porter a connaissance du risque incendie feu de forét
en date du 4 Juillet 2024, qui précise les conditions de prise en compte de I'aléa incendie de forét pour
la maitrise de I'urbanisation notamment au travers du Plan Local d'Urbanisme.

1-2 Cadre juridique

Vu enregistrée par le Tribunal Administratif de TOULON le 15 Juillet 2025, la lettre par laquelle Monsieur
le Maire de la Commune de Saint-Cyr-sur-Mer demande la désignation d’un commissaire enquéteur en
vue de procéder a une enquéte publique ayant pour objet « le projet de révision n°1 du Plan Local
d’Urbanisme de la commune de Saint-Cyr-sur-Mer».

En application du code de I'environnement une enquéte publique a été prescrite (n°® E25000063 / 83)
par decision de Monsieur le Président du Tribunal Administratif de TOULON en date 22 Juillet 2025.

Cette enquéte s'est déroulée pendant la période du Mercredi 12 Novembre 2025 & 8 h 00 au Vendredi
12 Décembre 2025 a 17 h 00.

L'arrété n® 2025.10.691 en date du 14 Octobre 2025 de Monsieur le Maire de Saint-Cyr-sur-Mer précise
les dates d’ouverture et de fermeture de I'enquéte publique, ainsi que les dates et heures de réception
du public par le Commissaire Enquéteur.

1-3 Composition du dossier d’enquéte — Registre

A l'ouverture de I'enquéte le dossier mis a la disposition du public était composé :
<+ Rapport de présentation

» Diagnostic et Etat initial de I'environnement,

» Evaluation environnementale

» Justifications

» Résumé non technique

.

Y

% Projet d’Aménagement et de Développement Durable (PADD)

< Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP)
» OAP sectorielles
» OAP Thématique

< Reglement écrit et annexes réglementaires
» Réglement écrit
> Annexes réglementaires

< Reéglement graphique
» Planche globale
Planche Nord
Planche Sud
Risque incendie
Synthése des risques
Liste des emplacements réservés

Y Y VYV VY

< Annexes
» Servitudes d’Utilité Publiques
4+ Liste des Servitudes d'Utilité Publiques
4+ Plan des Servitudes d'Utilité Publiques
» Annexes sanitaires
41 Notice des annexes,
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+ Plan réseau d'assainissement,
4 Note technique schéma directeur d'assainissement pluvial,
4+ Etude hydraulique,
4+ Schéma d'assainissement pluvial,
» Annexes complémentaires :
Plan annexes complémentaires,
Dispositions relatives & la publicité,
Arrété Préfectoral Termites,
Contrat de mixité sociale,
Délibération clGtures,
Etude architecturale,
Facades soumises a autorisation,
Délibérations TA,
Droit de préemption conservatoire du littoral,
Prescription réalisation passage surbaissé,
Liste des lotissements ayant conservés leurs régles,
MECDU Ligne Nouvelle Provence Cote d'Azur
Etude hydraulique Miolane et Mure
» Nuisances et risques
Porter & connaissance sur I'aléa submersion marine,
Reglement Départemental de Défense extérieure contre l'incendie,
Risque plomb,
PAC retrait gonflement des sols argileux,
Atlas des zones inondable,
Carte réglementation défense des foréts contre l'incendie,
Plan prévention des risques mouvement de terrain,
Bruit,
Radon.

Lol ol ol o R Sl o ok o oK R o
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% Avis de la Commission Départementale de la Nature, des Paysages et des Sites

.

< Recueil des avis émis par les collectivités ou organismes associés ou consultés

+ Avis de |'association des Vins de Bandol,

4+ Avis de la Direction Générale de I'Aviation Civile,

+ Avis d'ENEDIS,

4+ Avis de 'office National des Foréts,

4+ Avis de RTE,

4+ Avis de la chambre d’Agriculture du Var,

4+ Avis de la Communauté d’Agglomération Sud Sainte Baume,

4+ Avis de la Direction des Services Départementaux de I'Education
Nationale du Var — Académie de Nice,

4 Avis de I’Agence Régionale de Santé Provence-Alpes-Cote d'Azur

+ Avis de la Commission Départementale de la Préservation des Espaces
Naturels, Agricoles et Forestiers,

4+ Avis du bureau du Syndicat Mixte SCoT Provence Méditerranée,

4+ Avis du Département du Var,

4 Avis de la Direction Départementale des Territoires et de la Mer,

4+ Avis de la Mission Régionale d’Autorité Environnementale PACA,

4+ Avis de I'Unité Départementale de I'Architecture et du Patrimoine du

Var.

.

<+ Mémoire en réponse a |'avis de la MRAe

< Dossier administratif :
4+ Demande de désignation d'un commissaire enquéteur,

4+ Décision de nomination du commissaire enquéteur par le Tribunal

Administratif de Toulon,

= Ata A i i ’ A i cusé de réception en préfecture
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+ Certificat d'affichage de I'avis d'enquéte publique et le Procés Verbal de
constatation d'affichage,

4+ Avis de presse avant le début de I'enquéte (Var Matin et La Provence)

4+ Délibérations votées par le Conseil Municipal tout au long de la
procédure,

= Les avis de presse apres le début d’enquéte (parution des 14 et 15

Novembre 2025) ont été insérés pendant le déroulement de
I'enquéte.

% deux registres d'enguéte ont été mis a la disposition du public pendant la période du
Mercredi 12 Novembre 2025 a 8 h 00 au Vendredi 12 Décembre 2025 a 17 h 00.

Le dossier d'enquéte était conforme aux dispositions de I‘article R123-8 du code de I'environnement,
modifié par le Décret n°2024-742 du 6 juillet 2024 - art. 8

CHAPITRE 2. ORGANISATION ET DEROULEMENT DE L’ENQUETE.

2.1 — Organisation de I'enquéte.

Aprés avoir été désigné par décision en date 22 Juillet 2025 par Monsieur le Président du Tribunal
Administratif de TOULON, je me suis rapproché du Service Urbanisme de la Mairie de Saint-Cyr-sur-Mer
afin de prendre connaissance du dossier de I'enquéte, de définir les dates de 'enquéte, le lieu du siege

de I'enquéte et I'échéancier des jours de réception du public en Mairie.

Je me suis entretenu le 3 Octobre 2025 avec |'adjoint a l'urbanisme de la Mairie de Saint-Cyr-sur-Mer
ainsi quavec la Directrice Générale des Services.

Jai effectué des reconnaissances des lieux selon le tableau ci-dessous :

dates lisux
31 Octobre 2025 Centre village — La Madrague — Campings — Le Port d'Alon — Les Lecques
Pradeaux-Gare — zone OAP
15 Décembre 2025 | Les Baumelles — Port des Lecques — site MGEN — site archéologique — Golf
La frégate — Déchéterie — zone A
13 Janvier 2026 La Madrague — Chemin des Baumelles — Golf Frégate — Port d’Alon (UMf)

Par ailleurs, j'ai pris attache avec la DDTM concernant la carte des risques présentées au public.
Rendez-vous a été effectué le Mardi 6 Janvier avec la responsable du dossier au sein de la DDTM.

2.2. — Déroulement de I'enquéte.

L'arrété n°® 2025.10.691 en date du 14 Octobre 2025 de Monsieur le Maire de la commune de Saint-
Cyr-sur-Mer prescrivant 'Enquéte Publique relative au projet de révision n°1 du Plan Local d'Urbanisme
de la commune de Saint-Cyr-sur-Mer précise le déroulement de I'enquéte publique pendant la période
du Mercredi 12 Novembre 2025 a 8 h 00 au Vendredi 12 Décembre 2025 a 17 h 00, le dossier étant mis
a la disposition du public dans les locaux de la Mairie située Place Estienne d'Orves 83270 SAINT-CYR-
SUR-MER.

J'ai effectué des rencontres avec I'adjoint a I'urbanisme et le Directeur des services de I'urbanisme selon
le tableau ci-dessous :
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date Réunion Reconnaissance
03 Octobre 2025 v v
31 Octobre 2025 v
15 Décembre 2025 v
07 Janvier 2026 v
13 Janvier 2026 v

Jiai rencontré la DDTM (Mme BARBA — en charge du dossier) le 06 Janvier 2026.
Compte tenu de la quantité d'observations (bien souvent sous forme de dossiers) recue la derniére
semaine de l'enquéte, j'ai demandé au titre de I'art.L123-15 du code de I'environnement un délai
supplémentaire d’une semaine pour rendre le rapport et les conclusions.
La date du 19 Janvier 2026 a été convenue avec le maitre d‘ouvrage.

+ 2.2.1 Publicité et information du public.

Les dates choisies pour effectuer I'enquéte ont été déterminées par le Commissaire Enquéteur en liaison
avec la Direction de I'Urbanisme de la Mairie de Saint-Cyr-sur-Mer.

La publicité officielle a été effectuée dans les quotidiens :

« Var Matin », les journees des Samedi 25 Octobre 2025 et du 15 Novembre 2025 ;
« La Provence » les journées des Vendredi 24 Octobre 2025 et du 14 Novembre 2025 ;

La commune de Saint-Cyr-sur-Mer a également effectué la publicité relative a cette enquéte :

- par voie d'affichage en plusieurs lieux de la commune (photos jointes au certificat d'affichage),
- sur le site internet de la commune,

Les points d'affichage, visités partiellement avant les permanences du commissaire enquéteur
comportaient de fagon trés visible I'avis d'enquéte.

4+ 2.2.2 Permanences :

Je me suis tenu a la disposition du public :

Date Prévision Réalisation (*) Dépassement
Mercredi 12 Novembre 8h00 a 12h00 8h00 a 13h30 1h30
Mardi 2§Ui\zlivembre 15h00 & 19h00 15h00 a 20h00 1h00
Samedi ZZSZI\ISO\fembre 8h00 a 12h00 8h00 a 13h30 1h30
Mardi ZZ%ZéS(:embre 15h00 & 19h00 15h00 a 20h30 1h30
Vendredizlozzgécembre 13h30 a 17h00 13h30 & 19h30 2h00
025

(*) les personnes présentes dans la salle d'attente avant I'heure de fin de permanence indiquée sur

I'avis d'enquéte ont été recues par le commissaire enquéteur.

4+ 2.2.3 Registre d’enquéte — Courriers

Le public a exprimé ses observations sur les registres prévu a cet effet lors des permanences du

Commissaire Enquéteur, ou hors des permanences.
Il a souvent utilisé la dématérialisation.
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Bien souvent, une observation a été déposée en mairie, ce qui permet au public d’exposer sa
préoccupation, qui est confirmée par un mail ou un courrier ou encore les deux donc courrier + mail
Presque toutes les observations ® Registre ont été accompagnées par une annexe (ou dossier)
explicative appuyée de photos souvent satellite et/ou plans.

» Registre :
Registren® 1 = 61
Registre n® 2 = 25 dont 2 observationynotées bis (64 bis page 11 et 65 bis page 12)
86
» Courriers : 19

» Courrier internet : 292 (2fois n°281 a et b)

Soit 397 observations™
(*) Dont plus des 4/5 sous forme de dossier

4+ 2.2.4 Procés-verbal de synthése :

Conformément aux dispositions de l'article R123-18 du code de l'environnement sous-section 16,
modifié par le décret n°2017-626 du 25 avril 2017 - art. 4, la synthése des observations du public a été
portée a la connaissance de la commune de Saint-Cyr-sur-Mer lors d’une rencontre dans le délai de huit
jours apres la fin de I'enquéte.

La réponse de la commune est parvenue dans le délai de quinze jours prévus par le code de
I'environnement.

La commune a modifi¢, dans cette réponse, sa position sur les points soulevés par le public qui faisaient
debat.

CHAPITRE 3 — ANALYSE DU DOSSIER ET EXAMEN DES OBSERVATIONS RECUEILLIES

3.1 Analyse du dossier

En dépit d'une politique d'urbanisme clairement affichée dans le P.A.D.D pour au minimum les dix
prochaines années a venir et dont les orientations générales sont le résultat de |'application et de la

régularisation — ou de la mise a jour des directives et plans programmes actuels — le public n‘a pas porté
de remarque spécifique et négative concernant le dossier dans sa globalité.

Deux sujets majeurs, développés ci-dessous, ont fait l'objet de la mobilisation des 2,91% de Saint-
Cyriens qui ont manifesté leur opposition aux dispositions du projet du Plan Local d'Urbanisme arrété.

Des commentaires concernant I'OAP "Pradeaux-Gare", sont pertinents et devront étre pris en
considération avant I'arrét définitif des études pour ce projet.

3.2 Examen des observations recueillies
Zones UM et risque incendie F1

Le public a manifesté une colére et une incompréhension au projet qui lui a été présenté, car bien
souvent, c'est l'intérét personnel qui a prévalu sur I'intérét collectif et pour lequel I'actuelle municipalité
a fait en sorte de préserver le caractere villageois tant apprécié par les habitants et par les nombreux
touristes.

En effet, tout en observant les nombreuses directives issues du ScoT (arrété le 26 octobre 2018 puis
approuvé le 6 Septembre 2019) le Conseil Municipal de la commune de Saint-Cyr-sur-Mer a proposé
des choix d'aménagement et d'urbanisme exposés dans le dossier du PLU arrété, afin de préserver 'ame
et le caractere « villageois » de cette commune en :
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1. ne permettant le développement de la commune dans le domaine de la constructibilité, qu’en
limitant I'étalement urbain et en privilégiant I'atteinte de l'objectif dans le domaine des
logements sociaux ;

2. préservant et en augmentant les zones agricoles. Selon le ScoT « ...ces espaces constituent
une priorité. Iis doivent étre préservés de tout mode d'occupation et dutilisation du sol de
nature a remettre en cause cette vocation, en particulier en frange urbaine, pour limiter les
phénomeénes de spéculation fonciére » ;

3. maintenant les corridors écologiques ;

4. protégeant et sécurisant les personnes et les biens face aux risques naturels (incendie,
inondation, éboulement de falaises...) d'oli I'introduction d'un risque incendie fort F1.

La zone UM vise a limiter et encadrer la densification des quartiers & dominante d’habitat pavillonnaire.
C'est la traduction concréte du PADD et des orientations fondamentales qu'il définit en matiére de
structuration du développement urbain. C'est donc une limitation "drastique" de la constructibilité qui a
été proposée afin d'éviter une densité de logements qui ne pourrait plus &tre compatible avec les
dispositions imposées par le SCoT.

Toutefois, la commune, consciente du traumatisme ressenti par le public, apporte une ouverture qu’elle
développe dans sa réponse & la synthése des observations du commissaire enquéteur (annexe jointe
au présent rapport).

Le commissaire enquéteur recommande a cet effet I'ajustement du réglement dans le sens proposé
par la commune.

Zone UMf : compte tenu de I'actualité indiquée dans 'avis du CE a I'observation de I'ASLADA (R 68), je
ne peux émettre qu'un avis défavorable & un risque que personne n‘est en mesure d'apprécier avec
justesse. Mais ce n'est qu’un avis.

Risque incendie

En I'absence de Plan de Prévention du risque incendie (PPRIf) la commune a été contrainte d'inscrire
en zone de risque F1 toutes les zones d'aléas trés fort, fort et moyen quelgue soit le niveau de
"défendabilité". Toutefois, dans sa réponse a la synthése des observations du commissaire enquéteur
la commune propose une solution pour diminuer la contrainte de constructibilité.

Le commissaire enquéteur approuve cette solution et recommande de la transcrire dans le reglement.
Il recommande également d'appliquer les zones risques au plus prés des limites cadastrales des
parcelles afin d'éviter des situations de partage de deux réglements sur une méme parcelle ou au sein
d'une méme habitation.

Cas particulier du domaine Port d’Alon

Si ce domaine a entrepris des travaux et aménagements pour augmenter sa "défendabilité" et diminuer
ainsi sa vulnérabilité face au risque incendie, la situation géographique le situe :
s par un seul accés « entrée-sortie » dont les abords sont actuellement obstrués sur les bas-cotés
empéchant le stationnement d'attente d'éventuelles colonnes de secours,
+ par des espaces boisés qui le cernent et le rendent I'intérieur méme du domaine vulnérable,
4+ par une zone en bord de mer dont on ne peut — pour linstant — se prononcer sur les
éboulements éventuels des falaises.
Tout en maintenant le risque incendie significatif sur le domaine du Port d'Alon, la solution proposée
par la commune permet ainsi de diminuer la contrainte de constructibilité.

Les zones agricoles — constructibilité, diversification.

Comme l'indique le SCoT, ces zones qu'il faut préserver "en particulier en frange urbaine, pour limiter
les phénoménes de spéculation fonciére” peuvent faire I'objet de souhaits de diversification mentionnés
par la Chambre d'Agriculture et dont les projets d‘extension - notamment pour les bassins viticoles, dont
les volumes de production sont susceptibles d'étre impactés par les projets de développement — sont a

étudier avec soin. Ce que le commissaire enquéteur recommande.
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3.2.1 Observations des Personnes Publiques Associées (PPA)

Les observations des PPA sont notées de la page 10 a la page 15
3.2.2 Observations du public avec annexes jointes — registres n° 1 et n° 2

Les observations du public (2 registres) sont notées de la page 16 a la page 35
3.2.3 Oiaservations du public — Courriers

Les observations du public — courriers — sont notées de la page 36 a la page 39.
3.2.4 Observations du public — courriers internet @

Les observations — courrier internet @ — sont notées de la page 40 a la page 68.

Fait a Hyéres le 17 Janvier 2026

Michel RIQUET
Commissaire Enquéteur
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Révision n° 1 PLU Saint-Cyr-Sur-Mer - Synthése des observations
Enguéte publigue E25000063 / 83

Michel RIQUET
Commissaire Enquéteur
83400 — HYERES

a
Monsieur Philippe BARTHELEMY
Maire
Hotel de ville
83270 - Saint-Cyr-sur-Mer

Hyéres le 19 Décembre 2025

Objet : Enquéte publique n® E25000063 / 83 - Procés-verbal de synthése des observations
Réf : Décret n° 2011 — 2018 du 29 Décembre 2011 portant réforme de I'enquéte publique

Monsieur le Maire,

Par décision en date du 22 Juillet 2025, le Tribunal Administratif de Toulon m’a nommé en qualité de
Commissaire Enquéteur pour effectuer I'enquéte publique concernant le projet de "Révision n°1 du Plan
Local d'Urbanisme de la commune de Saint-Cyr-sur-Mer".

Cette enquéte publique s’est déroulée du Mercredi 12 Novembre 2025 au Vendredi 12 Décembre 2025.
La participation du public a été trés nombreuse au cours des permanences du commissaire enquéteur.
4 Il a été déposé 84 observations écrites sur les deux registres mis a sa disposition,
+ Il a été adressé au commissaire enquéteur :
4 19 courriers postaux dont certains en A/R ;
4 291 courriels (dont de nombreux dossiers) ;
4 Certaines observations (environ une quinzaine) ont été données oralement.

A plusieurs reprises le commissaire enquéteur a effectué un dépassement d'horaire de permanence afin
de permettre & tous ceux qui, entrés en Mairie avant 'heure affichée de permanence sur l'avis d'enquéte,
puissent participer a |'avenir de leur commune en s’exprimant sur le registre des observations tout en
étant recu par le commissaire enquéteur.

Conformément aux dispositions du décret cité en référence, j'ai I'nonneur de porter a votre connaissance
la synthése des observations recueillies au cours de I'enquéte.

Si le public ayant participé & cette enquéte comprend la nécessité de lintérét géneral des mesures
proposées par la commune, afin de préserver le caractére villageois de Saint-Cyr-sur-Mer, il ne rapporte
ses observations qu'a son cas strictement personnel, de fagon certes Iégitime, mais sans se soucier des
propositions faites pour tous les projets de la commune, projets qui engagent l'avenir de Saint-Cyr-sur-
Mer pour 10 a 15 ans.

Accusé de réception en préfecture
083-218301125-2026 B 910-DE
Date de télétransmiss%@illggé%

Date de réception préfecture : 01/10/2026




Révision n® 1 PLU Saint-Cyr-Sur-Mer - Synthése des observations
Enquéte publigue E25000063 / 83

Dans un contexte national difficile, le public a considéré ce projet de révision du PLU comme une
nouvelle démarche a effectuer pour défendre son patrimoine.

Pourtant, la révision du PLU a donc été 'occasion de :

- Redéﬁnir les ambitions de développement urbain au regard des enjeux environnementaux, paysagers
eF agricoles. Au global, les zones urbaines et & urbaniser ont ainsi été réduites. Par c’ontre leurs
réglementations restreignent toute nouvelle construction ;

- Les zones urbaines, situées en frange des espaces naturels et agricoles, ont été identifiées et classées
dans une zone U spécifique (UM). La création de la zone UM permet de restreindre, pour prés de 50%
des zones urbaines, les droits a batir, en permettant seulement I'évolution des constructions existantes ;

- Cpnforter la proteftion des espaces naturels et des espaces boisés classés, notamment significatifs, et
affirmer la reconquéte de terres agricoles.

(Résumé non technique — page 26)
Mais en dépit de ces objectifs, aucune observation de fond n‘a été formulée concernant :

4 Le PADD, piéce maitresse du PLU, qui comporte sept orientations générales, et cing enjeux
majeurs (justification des choix § 1 -pages 7 et 8) ;

4+ L'OAP PRADEAUX avec la future construction de logements dont certains sociaux afin de
permettre aux plus jeunes de vivre ou de venir travailler a Saint-Cyr-sur-Mer prés d'un pdle
d’échange multimodal (nouvelle gare SNCF) permettant un transport rapide vers les métropoles
de Marseille et Toulon, mais aussi un risque de destruction de biodiversité sur les espaces
concernés par I'opération ;

4 Lesentrées de la commune ;

+ La ressource en eau ;

4 La gestion des déchets a long terme.

Seules trois personnes ont cherché a avoir une vision globale, sur 'ensemble du projet, de fagon orale.

Les contraintes imposées par les directives et textes de loi n‘ont pas été prises en considération par le
public, mais ont été appliquées consciencieusement 3 « |a lettre » par la commune dans son étude et
son projet. C'est ainsi que les zones urbanisées sont restreintes dans les possibilités de construction, et
que I'étalement urbain n'est plus d'actualité conformément a la législation.

1l est & noter la volonté de la commune de préserver, voire agrandir dans la mesure du possible I'espace

agricole.

Cette synthése des observations ne fait pas mention des observations individuelles, qui seront

reprises dans le rapport final. ' . . ‘
Toutefois, les différents themes évoqués ci-dessous generent quelques interrogations pour

lesquelles je vous demande votre avis :

Zones UM :

=

[ : server
Conscient des efforts effectués par la commune depuis de nombreuses années pour con

mune de Saint-Cyr-sur-Mer, sans « bétonnage » du littoral, l-e pul'al.ic a
ca frustration et son désappointement concernant les dlSpOSI.tIO-nS
UM, créées sur I'ensemble du territoire

un caractére villageois a la com

imé i hension
exprime son incomprehen ,
réglementaires qui 'adresseraient dans les nombreuses Zones

de la commune, dans le cadre de ce projet de révision du PLU.
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Révision n° 1 PLU Saint-Cyr-Sur-Mer - Synthése des observations
Enguéte publique E25000063 / 83

En effet, la zone UM classée sous I'appellation "de secteurs a dominante d'habitat pavillonnaire”
son réglement "vise & respecter le tissu urbain aéré en privilégiant une implantation parse...."
A la lecture du tableau (page 114) du reglement — dossier présenté au public — il ressort d'une
impossibilité totale de construire, d'aménager, ou de réhabiliter dans les zones UM outre "/a construction
de locaux accueillant du public, des administrations publiques et assimilés ou encore des locaux
technigues et industriels, des administrations publigues et assimilés, ou des lieux de culte".

A cet effet, |'article UM2-3 (page 115) concernant I'Evolution des constructions existantes renvoie au
tableau UM1 qui interdit toute possibilité.

Selon le dossier mis a la disposition du public :

» Lazone UM entre "dans l'objectif de modération de la consommation de l'espace et de lutte
contre 'etalement urbain” ;
» "la création de la zone UM permet de restreindre, pour prés de 50% des zones urbaines,
les droits a bétir, en permettant seulement l'évolution des constructions existantes ".
o Toutefois, la hauteur autorisée étant fixée a 3 m, il semble impossible d'envisager
un quelconque agrandissement sur certaines parcelles,
o Le coefficient d'espace libre doit étre au minimum égal a 50% de la surface totale
du terrain. Les espaces libres doivent étre traités en espaces verts de pleine terre
sur au moins 50% de leur superficie.

Aussi, il ne me parait pas logique :
- d'interdire complétement la construction de pavillons, puisque indiqué dans la
définition de la zone : "dominante d'habitat pavillonnaire!,
- de laisser en friche des parcelles, existantes a I'arrét du PLU par le Conseil Municipal
le 18 Mars 2025, au prétexte que le réglement de zone interdit toute construction.

Au méme titre qu'il est déja prévu trois types de zone UM, UMc, et UMf, serait-il possible d'envisager la
création :

4 de zones "intermédiaires" qui feraient la jonction entre I'actuel habitat, qui a des hauteurs allant
de R+1 a R+2, et la nouvelle hauteur imposée a 3m ; la hauteur de I'habitat pourrait-elle étre
proportionnelle & la superficie au sol tout en excédant pas une hauteur imposée ?;

4 et/ou de sous-secteurs UM(1 a n) par secteur géographique de la commune, avec une
réglementation propre a chaque secteur (secteur qui pourrait étre défini qui pourrait étre un
lotissement) tout en prenant en considération I'historique du secteur (superficie au sol des
biens, des hauteurs existantes), les cartes des risques d'incendie, inondation, sismique, SCoT,
SRADDET et autres documents en vigueur.

Par ailleurs :

4 force est de constater que "/@volution des constructions existantes en zone UM (hors secteur
UMF)' est pratiquement impossible car il existe un cumul d'interdictions en liaison avec la
réglementation du risque incendie ;

4+ le public déplore également I'impossibilité de "regroupement familial", car il veut mettre a profit
des surfaces de parcelles gardées a cet effet, mais qu'il ne peut donc plus utiliser a des fins de
construction ; serait-il possible de proposer a ce public de créer des co-propriétés sur une méme
parcelle et d'augmenter la possibilité de construction en fonction de la grandeur de la parcelle ?

4 selon des dires oraux, des communes voisines (dont La Cadiére d'Azur) auraient des zones UM
qui auraient des hauteurs de construction différentes, supérieures a 3m.

Existe t'il une harmonisation possible entre les communes a cet effet ?

Accusé de réception en préfecture
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Carte du risque incendie :

Le porté a connaissance en date du 4 Juillet 2024, traduit dans le projet du PLU par la carte des risques
incendie, concrétisée par la superposition de plusieurs facteurs (aléa, vent dominant, défense possible,
urbanisation etc...), qui pénalise des projets individuels par I'existence des zones F1 et F2 mais n‘a pas
eté remis en cause par le public.
Toutefois, il conviendrait de pouvoir répondre aux requérants qui se considérent lésés :
< par "un trait de crayon", qui, grossi par les « pixels » transforme le trait en escaliers et
transforme la parcelle de risque PCR en F2 voire F1;
< par une baisse significative de la valeur de leur bien classé dans une zone a fort risque incendie ;
< car les constructions modestes qui ont été édifiées a la création du lotissement dans ces zones
sans contraintes légales « feu », et qui avec le cumul Zone UM et F2 incendie ne peuvent plus
étre agrandies et sans possibilité d’'une extension significative possible.

Par ailleurs, méme si on admet que la carte du risque incendie ne peut étre élaborée avec une
exactitude au centimétre prés sur le terrain, il serait, peut-étre, préférable que les limites de zones (N
avec UM par exemple) épousent dans la mesure du possible les limites de propriété, ou coincident avec
un mouvement caractéristique du terrain (restanque, lisiére de bois, lit de ruisseau etc.....)

™ zones en escalier
zones en escalier

Ainsi pour certaines observations, la réalité du terrain défriché certainement depuis peu, ne correspond
plus a la carte du risque.

Enfin, le public ne comprend pas :
4 que tous les secteurs urbanisés ne possédent pas le méme risque feu de forét ;
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< qu’en dépit des efforts menés dans le domaine de la "défendabilité", il ne puisse pas optimiser
leur biens.

De plus le public, dans son ensemble, souhaite une clause écrite concernant la possibilité ou pas de
reconstruire 'existant déclaré en cas de sinistre incendie.

Lotissement du Port d'alon

Le lotissement du port d'Allon a exprimé son mécontentement concernant le classement en zone F1
et UM car il pénalise les propriétaires :

< sur la valeur de revente de leur bien (non clairement exprimé dans toutes les observations )
mais que j'ai pergu par le nombre d'observations effectuées ;

+ sur l'impossibilité de restructurer et agrandir leur bien ;

% sur l'injustice provoquée au détriment des moins aisés il y a quelgues années, qui ont édifié des
habitations modestes, mais qu'ils ne peuvent plus les réhabiliter compte tenu de la
réglementation qui serait attribuée au lotissement.

Sans étre un sachant de la lutte contre l'incendie :

< Force est de constater que le lotissement s’est doté de moyens significatifs de lutte a l'intérieur
du lotissement pour préserver les personnes et les biens,
Le débroussaillage a été réalisé, les arbres ayant pu propager le feu, ont été supprimeés,
Un audit a été effectué et apparait dans les piéces remises au commissaire enquéteur,
Une "défendabilité" est reconnue sur la cartographie (justificatif des choix — page 29),
Les approches (voie goudronnée) et les espaces qui entourent ce lotissement semblent étre la
faiblesse qui concrétise le risque. L'espace boisé qui ceinture ce lotissement qui serait sans
doute traité par des épandages de « retardant », au moyen veéhicules spécifiques ou par les
moyens aériens.

o En revanche, l'installation de blocs de rocher sur la voie d'accés a ce lotissement
pourrait peut-&tre géner le stationnement d'une ou plusieurs colonnes en attente pour
venir combattre le feu ou obstruer le passage d’un Véhicule Sanitaire qui évacuerait un
résidant du lotissement.

.
Lod

2o

A

e

o

o
0‘0

STECAL (en secteur Astl) Secteur de Taille et de Capacité d'Accusil Limiiges

Art. L. 151-13 Le reglement peut, a titre exceptionnel, délimiter dans les zones naturelles, agricoles ou
forestieres des secteurs de taille et de capacité d'accueil limitées dans lesquels peuvent étre autorises :

1° Des constructions ;

2° Des aires d'accueil et des terrains familiaux locatifs destinés a ['habitat des gens du voyage au sens de la loi
n° 2000-614 du 5 juillet 2000 relative a l'accueil et a l'habitat des gens du voyage ;

3¢ Des résidences démontables constituant ['habitat permanent de leurs utilisateurs.

Il précise les conditions de hauteur, d'implantation et de densité des constructions, permettant d'assurer leur
insertion dans ['environnement et leur compatibilité avec le maintien du caractére naturel, agricole ou forestier
de la zone.

Il fixe les conditions relatives aux raccordements aux réseaux publics, ainsi que les conditions relatives d
['hygiéne et & la sécurité auxquelles les constructions, les résidences démontables ou les résidences mobiles
doivent satisfaire.

Ces secteurs sont délimités aprés avis de la commission départementale de la préservation des espaces naturels,
agricoles et forestiers prévue a l'article L. 112-1-1 7 du code rural et de la péche maritime.

(L. n° 2018-1021 du 23 nov. 2018, art. 40) « Leur caractére exceptionnel s'apprécie, entre autres critéres, en
fonction des caractéristiques du territoire, du type d'urbanisation du secteur, de la distance entre les constructions
ou de la desserte par les réseaux ou par les éguipements collectifs. »
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Le STECAL du golf de Frégate, permettrait 'accueil d’hébergement saisonnier.

A cet effet, le réglement de la zone A indique que "les changements de destination pour la sous-
destination « hébergement », seront autorisés dans la zone Astl afin de permettre I'accueil de
saisonniers nécessaires aux activités hotelieres et golfiques”.

La Chambre d'Agriculture qui a émis un avis défavorable pour le projet de la révision du PLU dans son
intégralité, a salué la volonté de la commune de Saint-Cyr-sur-Mer de préserver les zones agricoles de
son territoire mais souhaite que le projet STECAL en A st1 soit retiré, au prétexte d'absence d'éléments
concrets indiqués dans le projet de PLU, ni dans le réglement ainsi que les fiches des changements de
destination.

La commission Départementale de la préservation des espaces naturels, agricoles et forestiers a émis
un avis favorable pour la création de ce STECAL le 27 Mai 2025, sous réserve de limiter a 30% de la
surface de plancher existante la capacité d'extension des batiments.

Intéressés par I'aspect « hébergement de saisonniers », certains viticulteurs et maraichers demande la
possibilité pour les saisonniers du secteur de la profession agricole, de pouvoir bénéficier de ce type
d’hébergement au méme titre que les saisonniers qui travaillent au bénéfice des professions de
I'hotellerie et du sport de précision.

Des requérants ont déposé en cours d'enquéte un dossier STECAL. Ce dossier na pas été analysé par
les PPA et par la commission départementale de la préservation des espaces naturels, agricoles et
forestiers prévue a l'article L. 112-1-1"1 du code rural et de la péche maritime.

Il n'était pas dans le dossier présenté au public en début d’enquéte.

Zone A restées inconstructibles

Pour étre conforme aux directives urbanistiques concernant la modération de la consommation de
I'espace et la lutte contre I'étalement urbain, certaines parcelles passent d'une sectorisation a une autre.
Ainsi, les principales évolutions apportées au zonage du PLU entre le document actuellement en vigueur
et le projet du futur document concernent la réduction des surfaces constructibles (zones UM en
remplacement des actuelles zones U).

Ces évolutions sont la conséquence de la prise en considération des objectifs réglementaires (Loi Climat
et Résilience imposant une division par 2 du rythme de consommation d’Espaces Agricoles, Naturels et
Forestiers) et des documents supra-communaux (SRADDET et SCoT notamment).

La commune de Saint-Cyr-sur-Mer a donc appliqué la réglementation en vigueur.

ER

Inversions constatées entre le numéro et la nature de certains ER ainsi que des doubles numérotations.

Je vous prie de croire, Monsieur le Maire, en I'expression de mes sentiments distingués.
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Eléments de réponse
au PV de synthese des observations du commissaire enquéteur

Zones UM :

Conscient des efforts effectués par la commune depuis de nombreuses années pour conserver un
caractere villageois a la commune de Saint-Cyr-sur-Mer, sans « bétonnage » du littoral, le public a
exprimé son incompréhension, sa frustration et son désappointement concernant les dispositions
reglementaires qui s'adresseraient dans les nombreuses zones UM, créées sur I'ensemble du territoire
de la commune, dans le cadre de ce projet de révision du PLU.

En effet, la zone UM classée sous I'appellation “de secteurs a dominante d'habitat pavillonnaire” son
reglement "vise a respecter le tissu urbain aéré en privilégiant une implantation éparse...".

A la lecture du tableau (page 114) du réglement - dossier présenté au public - il ressort d'une
impossibilité totale de construire, d'aménager, ou de réhabiliter dans les zones UM outre "a construction
de locaux accueillant du public, des administrations publiques et assimilés ou encore des locaux
techniques et industriels, des administrations publiques et assimilés, ou des lieux de culte".

A cet effet, l'article UM2-3 (page 115) concernant I'Evolution des constructions existantes renvoie au
tableau UM1qui interdit toute possibilité.

Selon le dossier mis a la disposition du public :
» La zone UM entre "dans l'objectif de modération de la consommation de I'espace et de lutte
contre l'étalement urbain” ;
» 'La création de la zone UM permet de restreindre, pour prés de 50% des zones urbaines, les
droits a batir, en permeftant seulement I'évolution des constructions existantes".
o Toutefois, la hauteur autorisée étant fixée a 3 m, il semble impossible d'envisager un
guelconque agrandissement sur certaines parcelles,
o Le coefficient d'espace libre doit étre au minimum égal a 50% de la surface totale du
terrain. Les espaces libres doivent étre traités en espaces verts de pleine terre sur au
moins 50% de leur superficie.

Aussi, il ne me parait pas logique :
- d'interdire complétement la construction de pavillons, puisque indiqué dans la définition
de la zone : "dominante d'habitat pavillonnaire’,
- de laisser en friche des parcelles, existantes a l'arrét du PLU par le Conseil Municipal
le 18 Mars 2025, au prétexte que le réglement de zone interdit toute construction.

Au méme titre qu'il est déja prévu trois types de zone UM, UMc, et UM, serait-il possible d'envisager la
creation ;

+ de zones "intermediaires” qui feraient la jonction entre I'actuel habitat, qui a des hauteurs allant
de R+1 a R+2, et la nouvelle hauteur imposée a 3m ; la hauteur de I'habitat pourrait-elle &tre
proportionnelle a la superficie au sol tout en excédant pas une hauteur imposée 7 ;

+ et/ou de sous-secteurs UM(1 a n) par secteur géographique de la commune, avec une
réglementation propre a chaque secteur (secteur qui pourrait étre défini qui pourrait étre un
lotissement) tout en prenant en considération I'historique du secteur (superficie au sol des biens,
des hauteurs existantes), les cartes des risques d'incendie, inondation, sismigue, SCoT,
SRADDET et autres documents en vigueur.

Par ailleurs :
+ force est de constater que "'évolution des constructions existantes en zone UM (hors secteur
UMI)" est pratiguement impossible car il existe un cumul d'interdictions en liaison avec la
réglementation du risque incendie ;
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+ e public déplore également I'impossibilité de "regroupement familial", car il veut mettre & profit
des surfaces de parcelles gardées a cet effet, mais qu'il ne peut donc plus utiliser a des fins de
construction ; serait-il possible de proposer a ce public de créer des co-propriétés sur une méme
parcelle et d'augmenter la possibilité de construction en fonction de la grandeur de la parcelle ?

<+ selon des dires oraux, des communes voisines (dont La Cadiére d'Azur) auraient des zones
UM qui auraient des hauteurs de construction différentes, supérieures a 3m.

Existe t'il une harmonisation possible entre les communes a cet effet ?

Eléements de réponse :

Comme exprimé dans les justifications, la zone UM a été instituée « pour assurer une transition
harmonieuse entre les espaces urbanisés, naturels et agricoles ». « Elle vise a limiter et encadrer la
densification des quartiers présentant des sensibilités paysagéres et environnementales, situés en
interface avec les espaces naturels et agricoles ou sur les coteaux ». Elle correspond bien a des
quartiers a dominante d’habitat pavillonnaire et la limitation de leur constructibilité ne se justifie pas
uniqguement par l'exposition a un risque incendie, mais aussi par des sensibilités paysagéres
(implantations sur des coteaux) et environnementales (interface avec les zones agricoles par exemple).

La zone UM est ainsi la traduction concréte du PADD et des orientations fondamentales qu'il définit en
matiére de structuration du développement urbain ainsi que concernant I'habitat, dont les objectifs sont
notamment de « limiter drastiquement la densification des quartiers relevant du tourisme balnéaire ou
présentant des sensibilités paysageres et environnementales, situés en interface avec les espaces
naturels et agricoles ou sur les coteaux (Port d'Alon, La Bourrasque, Le Mouranier, Bel Air, Le
Coudon, ...) ».

| Si la constructibilité n'y était pas restreinte, une densité moyenne d'au moins 20 logements a I'hectare

serait a craindre pour que le PLU soit compatible avec le SCoT (ambiance périurbaine) : une telle
densification est impossible au vu des objectifs recherchés.

| Une ouverture de la zone UM & la densification serait donc en compléte contradiction avec les objectifs

qui ont présidé a la conception du PLU, toute nouvelle division parcellaire est ainsi & y proscrire.

| Cependant certains assouplissements peuvent étre apportés pour permettre les meilleures

conditions possibles d'évolution de I'existant. Ainsi, les constructions nouvelles, dans la limite d'un

' logement et avec un encadrement de leur surface de plancher et de leur emprise maximale, pourraient

étre autorisées sur les parcelles encore non béties a |la date de prescription de la présente révision du
PLU (26/01/2021). Cette constructibilité nouvelle devra justifier d’'une absence de toute aggravation du
risque incendie et de la bonne défendabilite du site. L'évolution des parcelles déja baties est quant a
elle déja encadrée par les surfaces maximales d'extension définies. Au vu des observations exprimées
et des caractéristiques de certaines constructions existantes, une adaptation de la regle de hauteur peut
egalement étre envisagée en la portant de 3 a 6 metres maximum. Cette évolution de la regle de hauteur
permet d'autoriser des modes différents d'extension des constructions existantes (en étage ou par
surélévation sur un rez-de-chaussée) et notamment 'agrandissement des constructions sur des
parcelles de taille modeste ayant déja atteint le Coefficient d’'Emprise au Sol (CES) réglementaire.

Par ailleurs, la rédaction du réglement doit étre clarifiee de maniere a ce que I'évolution et la rénovation
des constructions a destination d’« habitation » légalement identifiées soient clairement possibles dans
les conditions définies a l'article UM2-3 e) et f) et que la contradiction avec les alinéas a) et b) de ce
méme article soit levée.
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Carte du risque incendie :

Le porté a connaissance en date du 4 Juillet 2024, traduit dans le projet du PLU par la carte des risques
incendie, concrétisée par la superposition de plusieurs facteurs (aléa, vent dominant, défense possible,
urbanisation etc...), qui pénalise des projets individuels par I'existence des zones F1 et F2 mais n'a pas
été remis en cause par le public.
Toutefois, il conviendrait de pouvoir répondre aux requérants qui se considérent lésés :
< par"un trait de crayon", qui, grossi par les « pixels » transforme le trait en escaliers et transforme
la parcelle de risque PCR en F2 voire F1 ;
+ par une baisse significative de la valeur de leur bien classé dans une zone & fort risque
incendie ;
+ car les constructions modestes qui ont été édifiées a la création du lotissement dans ces zones
sans contraintes légales « feu », et qui avec le cumul Zone UM et F2 incendie ne peuvent plus
étre agrandies et sans possibilité d'une extension significative possible.

Par ailleurs, méme si on admet que la carte du risque incendie ne peut étre élaborée avec une
exactitude au centimeétre prés sur le terrain, il serait, peut-étre, préférable que les limites de zones (N
avec UM par exemple) épousent dans la mesure du possible les limites de propriété, ou coincident avec
un mouvement caractéristique du terrain (restanque, lisiére de bois, lit de ruisseau etc.....)

zones en escalier

x ‘ ¥ i p
Ainsi pour certaines observations, la réalité du terrain défriché certainement depuis peu, ne correspond
plus a la carte du risque.

Enfin, le public ne comprend pas :
<+ que tous les secteurs urbanisés ne possédent pas le méme risque feu de forét ;
+ qu'en dépit des efforts menés dans le domaine de la "défendabilité", il ne puisse pas optimiser
leur biens.

De plus le public, dans son ensemble, souhaite une clause écrite concernant la possibilité ou pas de
reconstruire I'existant déclaré en cas de sinistre incendie.
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Elements de réponse :

Les éléments de justification de la prise en compte de I'aléa incendie dans le projet de PLU sont exposés
en pages 28 a 31 de la partie des justifications du rapport de présentation (piéce 1¢). Théoriquement,
I'elaboration d'un plan de prévention des risques sur cette base reléverait de la compétence de |'Etat
pour faire I'objet d'une servitude d'utilité publique annexée au PLU.

Cependant, compte tenu du porter a connaissance, la commune doit en proposer une traduction en
zones de risques différenciées au vu des différents éléments fournis (niveaux d'aléas, défendabilité,
appreciation des enjeux). A ce stade, la commune fait donc avec les éléments de connaissance qui lui
sont transmis, sans qu'ils constituent une réelle étude de risques. En fonction des évolutions a venir de
la connaissance, les mesures inscrites au PLU pourront donc évoluer.

Le choix effectué dans le projet de PLU arrété a été d'inscrire en zone de risque F1 toutes les zones

| d'aléas trés fort, fort et moyen quel que soit leur niveau de défendabilité. Afin de réduire les contraintes

| de constructibilité, la commune propose de reclasser en F2 les zones défendables permettant ainsi

‘ d'autoriser les habitations nouvelles sur les parcelles encore non béties (Cf. zone UM), et les possibilités

| d'extension des constructions existantes dans la limite de 40 m? d'emprise au sol et de surface de
plancher, au lieu des 20 m? soumis dans le dossier d'enquéte.

| En revanche, la modification des contours des zones de risque en fonction des réalités parcellaires ou

| topographiques ne peut pas étre envisagée, car elle nécessite une interprétation relevant d'une

| expertise spécifique. Ainsi, pour les terrains impactés par des niveaux de risque différents, ce sont les
dispositions reglementaires les plus restrictives qui s'appliguent.

Toutefois, une disposition pourrait étre mentionnée dans le réglement précisant que les prescriptions
réglementaires les moins restrictives seraient prises en compte sur la base d'une étude complémentaire
specifique.

Pour répondre a une crainte plusieurs fois exprimée, les possibilités de reconstruction sont quant a elles
bien prévues aux articles A-2-5 et B-2-2 b) des dispositions générales du réglement.
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Lotissement du Port d’alon

Le lotissement du port d'Allon a exprimé son mécontentement concernant le classement en zone F1
et UM car il pénalise les propriétaires :

+

-+
-+

sur la valeur de revente de leur bien (non clairement exprimé dans toutes les observations)
mais que j'ai percu par le nombre d'observations effectuées ;

sur limpossibilité de restructurer et agrandir leur bien ;

sur l'injustice provoquée au détriment des moins aisés il y a quelques années, qui ont édifié des
habitations modestes, mais qu'ls ne peuvent plus les réhabiliter compte tenu de la
reglementation qui serait attribuée au lotissement.

Sans étre un sachant de la lutte contre l'incendie :

+

-

Force est de constater que le Iotissement s'est doté de moyens significatifs de lutte a l'intérieur
du lotissement pour préserver les personnes et les biens,

Le debroussaillage a été réalisé, les arbres ayant pu propager le feu, ont été supprimés,

Un audit a éte effectué et apparait dans les piéces remises au commissaire enquétedur,

Une "défendabilité" est reconnue sur la cartographie (justificatif des choix - page 29),

Les approches (voie goudronnée) et les espaces qui entourent ce lotissement semblent étre la
faiblesse qui concrétise le risque. L'espace boisé qui ceinture ce lotissement qui serait sans
doute traité par des épandages de « retardant », au moyen véhicules spécifiques ou par les
moyens aériens.

o En revanche, l'installation de blocs de rocher sur la voie d'acces & ce lotissement
pourrait peut-étre géner le stationnement d'une ou plusieurs colonnes en attente
pour venir combattre le feu ou obstruer le passage d'un Véhicule Sanitaire qui
évacuerait un résidant du lotissement.

Eléments de réponse :

Les mesures prises en termes de lutte contre les incendies et de prévention ne sont généralement pas
constitutives d'une réduction du risque.

L'objectif est donc de limiter une augmentation du nombre de personnes exposées au risque lorsque
les aleas sont éleves a trés élevés et que les enjeux sont importants.

Toutefois, comme proposé concernant les évolutions de la carte du risque incendie, ce lotissement
serait reclasse en zone F2 permettant ainsi la construction des parcelles encore non béties existantes
a la date de prescription de la présente révision du PLU (26/01/2021) ainsi que les extensions dans la
limite de 40 m? d’emprise au sol et de surface de plancher.
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STECAL (en secteur Ast1) Secteur de Taille et de Capacité d'Accueil Limitees
(Rappel de I'article L151-13 du code de I'urbanisme)

Le STECAL du golf de Frégate, permettrait I'accueil d'hébergement saisonnier.

A cet effet, le réglement de la zone A indique gue "les changements de destination pour la sous-
destination « hébergement », seront autorisés dans la zone Ast1 afin de permetire l'accueil de
saisonniers nécessaires aux activités hoteliéres et golfiques".

La Chambre d'Agriculture qui a émis un avis défavorable pour le projet de la révision du PLU dans son
integralité, a salué la volonté de la commune de Saint-Cyr-sur-Mer de préserver les zones agricoles de
son territoire mais souhaite que le projet STECAL en Ast1 soit retiré, au prétexte d'absence d'éléments

concrets indiqués dans le projet de PLU, ni dans le réglement ainsi que les fiches des changements de
destination.

La commission Départementale de la préservation des espaces naturels, agricoles et forestiers a émis
un avis favorable pour la création de ce STECAL le 27 Mai 2025, sous réserve de limiter & 30% de la
surface de plancher existante la capacité d'extension des batiments.

Intéressés par l'aspect « hébergement de saisonniers », certains viticulteurs et maraichers demande la
possibilité pour les saisonniers du secteur de la profession agricole, de pouvoir bénéficier de ce type
d'hébergement au méme titre que les saisonniers qui travaillent au bénéfice des professions de
I'nétellerie et du sport de précision.

Des requérants ont déposé en cours d'enquéte un dossier STECAL. Ce dossier n'a pas été analysé par
les PPA et par la commission départementale de la préservation des espaces naturels, agricoles et
forestiers prévue a l'article L. 112-1-1 du code rural et de la péche maritime.

Il n'était pas dans le dossier présenté au public en début d'enguéte.

Eléments de réponse :

La position de la chambre d'agriculture est contradictoire dans la mesure ol elle exprime parallélement
que pour favoriser la diversification agricole la possibilité de changements de destination serait a
développer. Cependant, la présentation du STECAL (p.99 de la piéce 1c) et les fiches de changement
de destination seront complétées avec les éléments factuels et les plus précis possibles pour éviter tout
détournement de l'objectif recherché.

De nouveaux STECAL ne peuvent étre introduits dans le PLU a ce stade de la procédure. lls ne
pourraient étre ajoutés que dans le cadre d'une procédure ultérieure.

Toutefois, sur le fondement d’éléments de projets suffisants fournis pendant I'enquéte publique
demontrant notamment ['absence d'usage agricole des constructions identifiées, la possibilité d'un
changement de destination limité pourrait étre envisagé.

| En I'absence de projets suffisamment avanceés, ces changements de destination ne peuvent étre ajoutés
dans le PLU & ce stade de la procédure : ils ne pourront I'étre que dans le cadre d’'une proceédure
ultérieure.

Accusé de réception en préfecture
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REVISION N°1 DU PLAN LOCAL D'URBANISME

1

\

Zone A restées inconstructibles

Pour étre conforme aux directives urbanistiques concernant la modération de la consommation de
I'espace et |a lutte contre |'étalement urbain, certaines parcelles passent d'une sectorisation a une autre.
Ainsi, les principales évolutions apportées au zonage du PLU entre le document actuellement en vigueur
et le projet du futur document concernent la réduction des surfaces constructibles (zones UM en
remplacement des actuelles zones U).

Ces évolutions sont la conséquence de la prise en considération des objectifs réglementaires (Loi Climat
et Reésilience imposant une division par 2 du rythme de consommation d'Espaces Agricoles, Naturels et
Forestiers) et des documents supra-communaux (SRADDET et SCoT notamment).

La commune de Saint-Cyr-sur-Mer a donc appliqué la réglementation en vigueur.

Eléments de réponse :

La commune partage la position du commissaire enguéteur a ce sujet.

ER

Inversions constatées entre le numéro et la nature de certains ER ainsi que des doubles numérotations.

Elements de réponse :

Les corrections seront apportées dans le PLU pour que la numérotation des emplacements réservés
soit coherente.,
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