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Direction Générale des Services

Valérie PAECHT
Directeur Général des Services

Direction Générale Adjointe des Services
Développement Durable et Valorisation du Territoire
Christine MORICE — DGAS

Pascal GARDES — Adjoint & la DGAS

Direction de Ia Planification Territoriale, Projets Urbains et Fiscalité
Aurélie MEYER — Tél. : 04 94 36 48 54

Inés GUILLIER ~ Chef de service

N/REF: DPTPUF JPG/VP/CM/PG/AM/IG- n°42-2025 '
OBJET: Enquéte publique portant sur la modification n°6 du Plan Local d'Urbanisme (PLU) de Hyeres-

réponse au PV du Commissaire-Enquéteur

Monsieur le Commissaire-Enquéteur,

A Tlissue de I'enquéte publique citée en objet qui s’est tenue du 24 févrigr au 28 mars 2925
inclus, vous avez bien voulu remettre a la Direction de la Planification Territoriale, des ‘PrOJets
Urbains et de la Fiscalité de la Métropole TPM, le 4 avril 2025 le procés-verbal de synthése sur

I'ensemble des observations du public.

Les observations ont été regroupées par théme, auxquelles nous souhaitons apporter les
réponses suivantes :

Contradiction entre les oints 8 et 9 sur la notice explicative :
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petite enfance, dont le centre Beauséjour (point n°8) fait partie et qu'il convient de Vpérenniser'.illl iit
de la restructuration du COS Beauséjour.

En effet, le projet actuel du COS Beauséjour consiste en I'extension du service « unité de soins
de longue durée ». L'objectif de ce projet est de supprimer les chambres doubles actuellement en



. L . ttendus
Seérvice, en les remplacant par des chambres individuelles répondant aux standards actuels 2
tant par les professionnels de santé que par les publics accueillis.

la réalisation d’une nouvelle cuisine dans un lieu adapté ;

le déplacement de I'accueil : _

la création d’'un plateau technique destiné a recevoir un nouveau service ;  ont mis
le déplacement des services de direction et de support afin de libérer des espaces qui ser

a disposition du service « animation » au profit des résidents ; N ine de
la création d’'un parking souterrain @ deux niveaux pouvant accueillir une quaranta

véhicules.
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Ainsi, le projet du COS Beauséjour vise a améliorer les conditions de vie des pat[ents' et les c;)
de travail des professionnels. Il ne vise pas a augmenter la capacité d’accueil de I'établissement.

Point juridique concernant un précédent ermis de construire :

fr e wrt wmmem m e s — — — e — o

e ) 1 & dactimation de
Portait sur I'édification d'un batiment de bureaux en R+2 et 1 niveau de sous-sol & destll’1~’4‘;'lj’r une
Service Public ou d'intérét collectif sur les parcelles cadastrées BY0131, BY0132, BY0133 et P
surface de plancher de 478,38 m2 Ce permis a été mis en ceuvre.

. A ter les
Aujourd’hui, le COS Beauséjour a besoin de restructurer son activité dans le but de respjg <oins
standards actuels attendus par les établissements de santé et de proposer une °ffre_
confortable et qualitative. Une nouvelle demande d’autorisation d’urbanisme est donc necessaire-

. . - la
La question de l'institution d’'une servitude de vue est posée afin de limiter la_hauteur dé

. . s dre du
La servitude de vue est une servitude de droit privé qui ne peut pas étre traitée dans le 2
PLU.

roblématiques de capacités de stationnement du quartier :

0S
Portée effective de la _modification _sur les autres parcelles appartenant au_ gs‘
Beauséjour et compatibilité avec le reglement du Site Patrimonial Remarquable de Hyer€sS -




Le projet devra obligatoirement respecter le réglement de I'AVAP valant Site Patrimonial
Remarquable (SPR) de la Ville de Hyéres et sera soumis a I'accord de I'Architecte des Batiments de
France. Le SPR est une servitude d'utilité¢ publique, il est annexé au PLU et compatible avec les
orientations du PADD.

Le futur secteur UDc se trouve dans le périmétre du SPR de Hyéres. La construction d_’un
nouveau batiment devra donc respecter les dispositions du secteur S2A du SPR, avec une intégration
du projet dans son environnement et une architecture de qualité, il devra respecter I'implantation et le
gabarit général des batiments adjacents.

Emplacement réservés

Opposition a la suppression des ER 44 et 49. En supprimant ces ER, la collectivité réduirait
la poursuite de I'objectif de création de voies douces

ER 155, est-ce que cet emplacement réservé va étre a terme abandonné sur sa totalité et
notamment sur la partie comprenant une maison d'habitation :

Concernant 'ER 44, les représentants de la copropriété « Les Glycines » ont mis en
demeure la Métropole TPM d’acquérir cet ER le 28 juin 2022. Par une décision n°DP22/733 en the
du 19 septembre 2022, le Président de la Métropole TPM a renoncé expressément a l'acquisition
de I'emprise de la parcelle grevée par 'ER 44, car cette liaison douce n’'était pas realisable au
regard du manque d'espace et des conflits d’'usage. De ce fait, 'ER 44 n’est déja plus opposable
aux propriétaires depuis la décision du 19 septembre 2022. La modification n°6 du PLU ne fait que
régulariser une situation déja existante.

Concernant 'ER 49, son abandon ne réduit pas la poursuite de I'objectif de création de voies
douces par la Métropole TPM. En effet, cette voie douce sera reportée sur le chemin du Soldat
Macri, le long du collége Gustave ROUX jusqu'a I'avenue Ambroise THOMAS ou via le chemin des
Rougiéres pour rejoindre le chemin de la levée puis I'Ayguade. Les services techniques de la
Métropole veilleront a mettre en place la solution la plus pertinente sur ce secteur.

Comme le rappelle Monsieur le Commissaire-Enquéteur, la priorité de cette suppression est de
retrouver un espace de bon fonctionnement du ruisseau souterrain de La Sauvette et préserver la
richesse écologique de la zone humide de la Lieurette.

Concernant 'ER 155, cette demande n’est pas du ressort de la modification n°6 du Plan
Local d’'Urbanisme, mais elle sera orientée vers les services concernés.

Risques liés au changement de destination en CINASPIC en termes de nuisances ;

Impact sur la saturation du quartier et la circulation, éviter l'élargissement des voies

existantes et préconise la construction d'une piste cyclable ;

Menace sur la_zone N : larticle N2 du réglement modifié autorise le changement de

destination des batiments pour I’hébergement hételier. Risque de grignotage du site naturel
our des constructions type chapiteaux, parkings ;

Evolution déja amorcée en cours d'amplification vers une activité commerciale éla e

séminaires, événements privés, retraites thématiques, efc...

Conséquence sur I'équilibre du quartier résidentiel et recommandations pour le maintien du

statut actuel d'activités, et la préservation intégrale des espaces naturels classés en zone N.




Conformeément & 'avis de la DDTM, lors du changement de destination de la Villa Magdala,
qui devra étre soumis a 'avis de la Commission Départementale de la Nature des Paysages et des
Sites (CDNPS), la Villa Magdala ne devra pas augmenter la vulnérabilité des personnes et des
biens, notamment le nombre de personnes exposées a l'aléa feu de forét.

Au regard de l'aléa feu de forét et du positionnement des services de I'Etat, le changement
de destination vers de I'nébergement hotelier ne pourra pas étre autorisé et la zone N du PLU ne
permet pas les nouvelles constructions. De plus, le site est également protégé par le réglement du
SPR et la majorité de son parc est couverte par un Espace Boisé Classé (EBC).

Les activités cuiturelles prévues par la villa Magdala devront étre de taille adaptée au ]leu,
en fonction des capacités d’accueil du site, ainsi que des autorisations administratlives qui ne
permettront pas les établissements recevant du public (ERP) de catégorie 1, 2 et 3 (avis DDTM du
5 décembre 2024).

situé a Saint-Pierre de I'Almanarre

Dans le lexique, la définition de ['extension doit étre complétée, afin d’étre en
correspondance avec le lexique national issu de ['article 2.6 du décret n°2015-1783 du 28
décembre 2015 : ensemble architectural avec la construction principale existante, notion de
contiguité, lien physique et fonctionnel avec la construction principale (porte de
communication, piscine, terrasse prolongeant un bdtiment principal,

Reglement de la zone N, page 141 : « sont autorisés sous conditions, |'extension des
batiments, constructions et sanitaires accueillant du public, existants d la date d approbation
du présent PLU ou, de la modification n°6 du PLU :

A priori, le réglement du SPR n’interdit pas la construction de terrasses et piscines sur_les
bdtiments remarquables en zone N, secteur S4B, contrairement & 1'avis de I’Architecte des
Batiments de France (ABF) :

La définition de I'extension au PLU opposable est en correspondance avec le lexique
national de I'urbanisme, I'élément principal étant le lien physique et fonctionnel avec la construction
existante.

En effet, I'article R151-25 du Code de I'urbanisme encadre les zones naturelles : « Peuvent élre

Il est donc clair qu'en zone naturelle, seuls les batiments & usage d’habitation peuvent faire I'objet
d’extensions. De plus, il est précis¢ a larticle L151-12 du méme Code que : « les bat/me_ants
d’habitation existants peuvent faire I'objet d'extensions ou d'annexes, dés lors que ces extensions
Ou annexes ne compromettent pas l'activité agricole ou la qualité paysagére du site. Le réglement



doit préciser la zone d'implantation et les conditions de hauteur, d'emprise et de densité dq ces
extensions ou annexes permettant d'assurer leur insertion dans l'environnement et leur compatibilité
avec le maintien du caractere naturel, agricole ou forestier de la zone. »

Dans son avis, I'Architecte des Batiments de France précise qu'« indépendamment du
changement de destination, toute modification d’aspect devra étre conforme aux dispositions du
SPR. La demande de création d’aménités (piscines, terrasses, abris, pool house ...) dans le
secteur N ne pourra étre admise. ». |l est donc indiqué clairement que la création d’aménités_ est
interdite en secteur N, il s’agit ici du réglement de PLU et non du SPR conformément aux articles
susvisés.

Suppression de I'opposition au principe édicté a Il'article R151-21 du Code de
'urbanisme en zone UEf, opposition a ce principe en zone UD

L’indivision COTTET-GAMBY, demande que ses deux parcelles (IH0035 et IH0037) soient

exclues de ['opposition a ['article R151-21 du Code de [ 'urbanisme ;

L’ASNAPIG propose d’augmenter le coefficient d’emprise au sol autorisé en zone UD au lieu

de s’opposer au principe édicté par 1'article R151-21 du Code de |'urbanisme afin d 'éviter le

détournement de procédure permettant d’obtenir un permis de construire sur une parcelle,
uis de la diviser en fléchant la parcelle déja existante méme si elle ne répond plus au quota

d'emprise au sol prévu et laissant la possibilité de construire & nouveau sur la parcelle issue

de la division ;

Demande de modification d’une zone UEf a la Badine, entourée de zone N, vers un zonage

N:

Monsieur le Commissaire-Enquéteur, dans son commentaire, répond parfaitement aux

édictées par le plan local d'urbanisme, sauf si le réglement de ce plan s'y oppose. »

Le probléeme de détournement de procédure concernant larticle R151-21 du Code de

ou les terrains peuvent étre trés grands et ol ce type de détournement a un plus grand impact sur
le paysage, car il engendre plus de constructions. En zone UD ou il s'agit de parcelles de plus
petites tailles et ou 'emprise au sol est déja plus élevée, ce type de détournement ne devrait pas
pouvoir étre utilisé comme c’est le cas en zone UEf.

La demande d’évolution d’'une zone UEf en zone N du PLU a été faite en octobre 2024 alors
que le dossier de modification n°6 du PLU de Hyéres avait déja été finalisé et envoyé pour examen
au cas par cas a la MRAe (accusé de réception du 24 juin 2024). Cette demande a bien eté prise
en compte par les services compétents de la Métropole TPM et sera étudiée lors d’'une prochaine
évolution de PLU.

6- Observations diverses

Madame VIEL, architecte a Hyeres :
Emprise au sol : définir le sol naturel, terrain initial avant renouvellement ?




Espace libre non revétu : que signifie « non revétu » ? des graviers qui ne genen;. as
["écoulement des eaux de pluie sont considérés a Hyéres comme revétement zm‘eLl_l‘_7
Régle de hauteur : elle est mesurée entre 1’égout du toit pris_au plus haut de la

respecter la régle des 7 métres, et de construire sur un terrain en pente de 40 a 50%.
La régle des 2 métres maximum d’excavation interdit également la_construction de

ieces en sous-sol avec cour anglaise, .
Interdiction des toits en monopente : sur les terrains en pente, ce e de toit s'inte,
dans le paysage en suivant la_pente. Il faudrait limiter la lon, ieur des toits et les
interdire dans le sens inverse des pentes habituelles (nord-sud) :

Le sol naturel est déja défini dans le lexique du réglement du PLU de Hyéres p.33 : « // sagit
du sol existant avant travaux. »

«Les espaces libres correspondent & la surface du terrain non imperméabilisée, non
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sur les coefficients de perméabilité des sols devra étre fait dans le cadre d’'une révision générale de
PLU.

g e et non de la faire
évoluer. L'interdiction de creuser a plus de 2 métres demeure inchangée, il est tout a fait possible
de faire une cour anglaise en sous-sol si la régle de hauteur est respectée.

]_es toits en monopente sont interdits au PLU de Hyéres afin de préserver un améné}gemef‘t
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dans le cas de terrain en pente, cela ne va pas étre le cas sur d’autres types de terrains. L objectif

du PLU est d'imposer un amenagement et un cadre d’ensemble harmonieux notamment a travers
le réglement.

Monsieur GIUGLIANO, zone UD, secteur Beauvallon, impasse des Maurels, souhaiterait la
construction d'un mur anti-bruit le long de la A570 ;

récisions relatives au réglement : article R151 21, la ZAC les Rougiéeres, I’ER 49, le Petit
Bain, le Castel Bay ;

zflssociation Martinets d’Ici et d’Ailleurs, représentée par Madame DUBOURG, souligne

reconversion du centre Helio-Marin, travaux de renouvellement urbain). L association

La demande de construction d’'un mur anti-bruit le long de la A570 n’est pas du ressort de la

modification n°6 du Plan Local d’'Urbanisme, mais elle sera orientée vers les services concernes
pour réflexion.

podurront étre prises en compte a I'occasion d’opérations d’urbanisme de construction, ce qui n est
pas le cas pour cette modification n°6 qui concerne des points particuliers du PLU. »

CIL d’Hyeres, sugoére des modifications a apporter a la notice de présentation :
© drt 2: zone UI (secteur du Pousset sur la presqu’ile de Giens), demande
construction d'annexes ne soit pas autorisée




Art 12 :s'o

étudiantes en zone UB, UD et UE car contraire au PADD ;.

Le CIL souhaite la suppression de |'opposition au principe édicté a
du Code de 1'urbanisme en zone UESf et également en zone UDa ;
La destination hébergement hételier en zone N pour le petit bain ne s explique

Darticle R151-21

. La modification concernant la construction d’annexes en zone Ul Ne s dappiyus yus pos te -
batiments d’habitation. La zone Ul correspondant aux espaces d'activités économiques, la portee
dfa cette évolution est trés limitée, notamment sur la zone du Pousset. L'évolution de cette régle
vient clarifier une rédaction qui pouvait avoir une double interprétation.

d'une aire de stationnement par logement.

d’application de cette opposition.

_ Comme il est indiqué dans la notice de présentation de la modification N © Uu FLy, p.=v, =~
destination d’hébergement hotelier sera inapplicable pour le batiment « Le petit bain»,
conformément a la Délégation de Service Public octroyée sur la parcelle concernee quin autorise

pas cette destination.

Observations dé assant le cadre de la modification n°6 considérées comme hors

Les observations et requétes mentionnées dans ce theme ne sont pas du ressort de la
modification n°6 du Plan Local d’Urbanisme, elles seront orientées vers les services concernés pour
réflexion.

) Espérant avoir apporté les précisions nécessaires a une bonne compréhension par les
citoyens des objectifs et des enjeux de cette modification, je vous prie de croire, Monsieur le
Commissaire-Enquéteur, a 'assurance de mes sentiments les meilleurs.

Jean-Pierre






