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PLU: une longue liste de contraintes

L'élaboration du plan local d’urbanisme arrive a son terme. Avant son arrét par le conseil
municipal, le maire revient sur les contours d'un exercice imposé, loin-de la figure libre

> T
E veux». « Compte tenu de toutes les contraintes,
L'y a pas plus de 50 hectares disponibles sur le

je

sions ces derniers mois.

Ces phrases ont été prononcées par le maire Jean-
Pierre Giran a plusieurs reprises et en diverses occa-

nir sur |

de la commune arrive & son terme et que vont débu-
ter les ultimes étapes qui doivent conduire 3 son ap-
probation e par aileurs), nous avons choiside reve-

mune en donnant la parole au premier magmt.

Linfographie ci-contre car-
tographie l'ensemble des
contraintes agricoles, pay-
sageres, de biodiversité ou
liées a un risque (inonda-
tion ou submersion) qui
#imposent s le territoire

Bhe nase apparaitre, en
blanc, des zones « sans con-
traintes» mais déja large-
ment urbanisées et des es-
paces disponibles aux Rou-
gitres, 2 la Crestade ou &
Costebelle, en partie sou-
PPAUP

tre 2 lintérieur duquel les
terrains sont inconstructi-
bles. La carte reproduit le
PEB de 1975, Le PEB actuel
fait Pobjet d'un recours.
¢Lerbasedibanistion my
pose la rédaction

o préventiontdéariaques
inondations (PPRI), actuelle-
ment en cours. « Tout laisse
apenser qu'il sera plus strict
et plus large que le périmetre
actuel», précise le maire.
- Une étude récente sur le
risque de submersion oblige
aprend: i

(voir ci-dessous). pourrait se passer dans 10,
20 0u 30 ans.

Des contraintes

“ Des

-Sur un total de 13200 hec-
tares, la commune compte

Alaliste de ces contraintes
«physiques et objectives,

4000 hectares d'espaces fo- qu'il dit comprendre, Jean-
restiers. Pierre Giran a]oule les in-
-L l jonctions

cernent un peu moins de sur lesquelles il se montre
4000 hectares. plus critique.

-Les ZPPAUP sont des zones - La loi Littoral s'applique
de protection du patrimoine  sur I'ensemble du territoire

architectural, urbain et pay-
sager. Elles seront bientot
remplacées par les aires de
mise en valeur de l'architec-
ture et du patrimoine. Visant
a encadrer un développe-
‘ment harmonieux des sites
présentant un intérét patri-
‘monial, chaque ZPPAUP dis-
pose d'un réglement com-
portant des prescriptions
particuliéres qui encadrent
tous travaux compris dans
le périmétre de la zone de
protection, soumis & auto-
risation spéciale.

-La présence de I'aéroport
impose la rédaction d'un
plan d'exposition au bruit
(PEB) et définit un périme-

€€ Le plan local d'urbanisme, normalement, C'est la vision

communal. «Y compris les
endroits les plus reculds
comme les Borrels, précise
le maire.
-S'agissant du plan local de
Thabitat (PLH) et de la loi
ALUR dont il juge les préco-
nisations «peut-étre néces-
saires mais exorbitantes », ils
imposent d'atteindre 25 %
de logements sociaux avant
Tafin du PLU, soit «3500 nou-
veaux logements sociaux &
produire en ne faisant que
du logement social, ou un
total de 12000 logements
avec 30 % de logements so-
ciaux!»
M.
cmartinat@varmatin.com

venir.

imposée, avec une marge de manceuvre, de choix,
Enfat,

HEC 8

marge...»

Jean-Pierre Giran, maire.

Légendes :
Contraintes :
| [ PEB 1975 (zones At )

BN Synthése des isques : zones inconstructibles
(zones rouges

[ Synthése des risques : zones contraintes.
b »."",“m s
Contraintes de biodiversité
(ZNIEFF, Natura 2000, SRCE, SCOT)
Contraintes agricoles
(SRCE, SCOT, PNPC, AOC)
Contraintes paysagéres
(ites classés, stes inscrts, ZPPAUP)

PEB: plan dexposition au brut.
PPRI: plan de prévention des risques inondations.

floristique et
SRCE: schéma régional de cohérence &cologique.

PNPC: parc national de Port-Cros.
AOC: appellation d'origine contrélée.
ZPPAUP: zone de protection du patrimoine architectural, urbain et paysager.

De lesprit a la lettre: les contours du futur document

Le PLU d'Hyeres sera'un des der-
niers PLU communaux. La com-
pétence urbanisme reviendra en
effet ala communauté d'agglomé-
ration Toulon Provence Méditer-
ranée en 2017. « D'oi limportance
de lui donner une couleur locale,
insistent le maire et son adjoint &
Turbanisme, Frangois Carrassan.
Auxdela de cet enjeu, «tous les pro-
jets d’aménagement, les gros
comme les petits, les ZAG, les per-
mis de construire dépendent du
PLU=, rappellentils.

Compte tenu des contraintes évo-
quées cicontre, le maire détaille
ce qu'avoulu - et ce qu'a pu-en
faire sa municipalité.

La philosophie générale
Jean-Pierre Giran résume la philo-
sophie générale du projet en une
question: « Malgré toutes les évo-
lutions, malgré le tourisme, la po-
pulation, la circulation, efc., com-
ment conserver des lieux naturels
privilégis et les partager dans les
meilleures conditions ?»
« La philosophie générale du PLU,
remarque-t-l, c'est celle de 'opé-
ration grand site. Si elle n'existait
pas, il faudrait Uinventer. »
Les changements

ar rapport
g la version précédente
Le maire affirme qu'il s'est ins-
piré trés largement du PLU de la
précédente municipalité, annulé
pour vice de procédure en 2012.
«Sauf que, depuis, deux événe-
‘ments ont changé la donne», pré-
cisetl. Il évoque la « Grenellisa-
tion» des PLU, soumis 4 des con-
traintes environnementales
accrues, et la loi ALUR (et Duflot)
qui augmente les contraintes en
matiére de logement sociaux.
«Cela nous a obligés a des modifi-
cations, justifie-tl. Ceux qui pen-
sent qu'on pouvait reprendre tel
quel le précédent PLU se trom-

pent.»

La vision municipale
duPLU

«<Meme si la ville évolue, rester &
i ! it ai-

-Conserver le cadre de vie tout en
offrant du travail & ceux qui veu-
lent vivre a Hyeres. «Pour créer
de l'activité, il faut étendre la zone
Saint-Martin de 8 a 10 hectares,
sans amputer surles zones agrico-

les-, soutie
1l mise aussi sur la création du
pole santé (qui regroupera no-
tamment le futur lycée du Golf
Hotel, un gros centre de radiolo-
gie, etc.) et d'un centre d'affaires
sur la zone du Roubaud, dédié
~aux entreprises d'excellence, de
technologie, du secteur tertiaire,
avec tr2s peu de commerces et pas
Com s

déja trés bien équipé en campings,
en résidences hotelieres, mais i

Pour atteindre les objectifs fixés
par Itat, «on est ien obiigés

etdes, plnges privées pour complé-
ter la gamy

b e engagemem concerne
Costebelle, «un poumon vert» que
la municipalité souhaite préser-

Compte tenu des
contraintes uées,
‘comment remplir les
obligations du PLU?
«Si on tient compte de toutes les
contraintes, il nous reste un peu
de moins de 50 necmrex réelle-
ment disponibles, indique
Pour bouger, il faut éuenmellemem
accepter de ne pas satisfaire toutes
ces contraintes puisqu’on nous in-
terdit le matin ce qu'on nous im-
pose lapresmidi!»
La deuxiéme possibilité, indique-
tl, «c’est le renouvellement ur-
bain: on rase et on reconstruit.
Mais c'est impossible dans les deux
tiers de la commune. On ne va pas
raser des constructions récentes,
nila vlellle ville historique !

rre Giran estime le poten-

sonnable », indique Jean-Pierre
Giran. Il énonce «trois engage-
ments forts ».

- Le deuxieme orte
sur le dé'velnppemem Tanpo-
tentiel touristique complémen-
taire sur la commune. «On est

Les principes retenus

~Une densité « plus faible en péri-
phérie, plus dense a lintérieur de la
commune ».

- Toutes les opérations immobi

T A

« Aux Rougieres, on prévoit une
emprise au sol de 30 % », cite le
maire pour exemple. « £n jouant

182

tiel de 1 rbain
dans une fourchette comprise
entre 500 et 1000 logements so-
ciaux supplémentaires.

dlouvriral
qui font débat, conclut-il.

Les marges de manceuvre
«Les marges de manceuvre sont la
oit sont les 50 hectares disponi-
bles, essentiellement a la Crestade,
& Costebelle et aux Rougizres. On
ne touche pas aux zones naturel
les, trés peu a la ZPPAUP sauf pour
des opérations ponctuelles de re-
nouvellement urbain. On cible es-
sentiellement des friches agrico-
les, batiments abandonnés et zones
non cultivées. » Elles sont situées
quartier Auféne (prés de I'hopi-
tal), & la Font des Horts, 4 la
Bayorre ou boulevard Jean-Mou-
i, et «toujours en continuité d'ur-
banisation.»

A Costebelle, «on réduit a 10 hec-
tares le potentiel, pour conserverle
poumon vert.

A propos des critiques

Des critiques ont d'ores et déja
é16 évoquées, notamment lors de
réunions récentes de comités
d'intérét locaux (CIL).

Sur le fait, de prévoir moins de lo-
gements sociaux aux Rougiéres
qu'a Costebelle, le maire répond

que l'idée, «c'est de conserver le

paysage de ce quartier, une vision
un peu naturelle. Evidemment
qu’on ne peut pas faire la méme
chose dans tous les quartiers. »
Sur le fait d'urbaniser les Rougid-
Tes: «Si on ne fait rien aux Rougie-
res, ol alors? Cest en zone NA (a
urbaniser) depuis 40 ans. Il n'y a
aucun changement, sauf que dé-
sormais nous sommes sous con-
trainte de réalisations.»

Parmi les projets :

un golf...

«On a maintenu la possibilité de
faire un golf a Sainte-Eulalie, con-
firme le premier magistrat, mais
on a bloqué & 20000 m’ les possi-
bilités d'urbanisation, contre
45000 m? auparavant. Et ces
20000 m* comprennent pour moi-
tié le hameau déja
pace golfiue est lim
res et exclt les espaces culivés. »
«Il 'y a pas de projet actuelle-
ment, précise encore Jean-Pierre
Giran, mais f'y suis favorable. J'ai
Uexpérience d'un golf, celui de Fré-
gate, qui a sauvé une activité agri-
cole.

... Et la «mise en valeur »

de la zone du Palyvestre

«La commune va acheter des ler-
rains pour mettre en valeur ce sec-
teur. On veut se donner la possibi-
lité de reculer les activités vers l'in-
térieur de la zone pour avoir une
promenade le long de la route des
Marais, et jusqu'au marais de
Redon. Il faut donner a cet endroit
‘magique un role a la fois ludique et
environnemental. C'est actuelle-
ment un site incroyablement chao-
tique. Il faut que les activités soient
maintenues, mais il faut aussi
quelles soient organisées et régie-
mentées, ce qui n'a jamais été
fait.»

Faire ou ne pas faire

Ce focus sur la zone du Palyves-
tre fait dire au premier magistrat
et son adjoint a'urbanisme qu'il
y a deux faons de faire un PLU.
«On peut faire l'autruche. Il y a des
plobleme: ‘mais on n'en parle pas:
les constructions au Levant, les
campings sans autorisations.... Ou
alors on essaie de profiter de l'oc-
casion pour trouver des solutions. »

Le point sur le déroulement de la procédure :
enquéte publique a la fin de 'été

té lancée

au' méme

vent comporter aumoins 30 % de
logements sociaux.

tructions,

résultat qu'avec un COS », souli-
gne Frangois Carrassan.
g

-LazoneNB U@ur
baniser) « mais on trouvera une
réglementation pour ne pas aug-
menter la densité

Rappelons que la nouon de COS

- d'un terrain
pour construire est supprimée,
‘mais la ville compte aussi maitri-
ser cet aspect en fixant des empri-
ses maximum.

du plan local d'

en juin 2014, avec laide du cabinet d'études Cita-
dia, aprés l'annulation du précédent PLU par le tri-

bunal administratif.

Durant Vinstruction, la concertation sest appuyée
sur des réunions avec les CIL et des réunions publi-
ques, et sur un cahier de requétes ouvert en mairie.
Lors du prochain conseil municipal,l 15 avi, ce

PLU sera arrété, avec I

Ces

ensuite transmis pour avis

aux différents services de IEtat et aux personnes
publiques assocides.

Lenquéte publique suivra, 2 la fin de 'été, pendant

un mois. Le commissaire enquéteur aura ensuite un
mois pour rendre son avis avant un nouveau vote
du conseil municipal, qui aura a approuver ce PLU
«avant la in de lannée ».

deviendra alors immé-

“la i 30
disparait. On hectare enquéte publique.
en terme d'emprise au sol. inchangées.

diatement opposable, le délai de deux mois pour

purger les recours des tiers n'étant pas suspensif.



