ENQUETE PUBLIQUE,

Du 19 novembre au 19 décembre 2019

—

DEPARTEMENT DU VAR

l COMMUNE DE CAVALAIRE sur MER ’

I

PROJET de MODIFICATION N°3
du
PLAN LOCAL D'URBANISME

Arrété municipal du 23 octobre 2019

RAPPORT DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

Monsieur SAGHAAR, Jean-Marie




1
3 éme modification du P.L.U. de CAVALAIRE sur MER £19000099/83.

SOMMAIRE

1.- PRESENTATION DU PROJET
1.1.- Historigue.
1.2.- Encadrement juridigue
1.3.- Objet de la modification n°3 du P.L.U.
1.3.1.- Intégration dans la zone UC d'un terrain.cédé par la commune.
1.3.2.- Intégration dans la zone UF d'un terrain acquis par la commune.
1.3.3.- Intégration dans la zone UF de I'école élémentaire et du centre de
loisirs.
1.3.4.- Retrait de I'emplacement réservé n°44.
2.- COMPOSITION DU DOSSIER.
3.- DEROULEMENT DE L'ENQUETE
3.1.- Désignation du commissaire enquéteur.
3.2.- Prescription de l'enquéte publique.
3.3.- Entretiens divers.
3.4.- Permanences du commissaire enguéteur.
3.5.- Information du public
3.6.- Procés verbal de synthése - observations du Maftre d'Ouvrage.
4.- ANALYSE DES OBSERVATIONS
4.1-. Observations des Personnes Publigues Associées.
4.2-. Observations du public.



2
3 éme modification du P.L.U. de CAVALAIRE sur MER E19000099/83.

SA[SINE.

Suite aux délibérations du Conseil Municipal en date du 05 juillet 2018 portant
autorisation de la cession par la commune du terrain cadasiré BW19, a I'acquisition par la
commune d'un terrain cadasiré BO126 et a la doléance formulée par Monsieur DHO, Didier,
le Conseil Municipal donne pouvoir a Monsieur le Maire de CAVALAIRE sur MER pour
demander a Monsieur le Président du Tribunal Administratif la désignation d'un commissaire
enquéteur. La mission de ce dernier consistera a procéder a I'enquéte publique ayant pour
objet la madification n°3 du Plan Local d'Urbanisme (P.L.U.)de la commune. (Piéces n°2 et 3).

Apreés avoir présenié le projet tel qu'il ressort de I'exposé des motifs et énuméré les
piéces composant le dossier soumis a enquéte publique, j'examinerai les conditions dans
lesquelles I'enquéte s'est déroulée et je ferai une synthése des observations émises par la
population.

1.1.- HISTORIQUE.

Le P.L.U. de la commune de CAVALAIRE sur MER a été approuvé le 10 juillet 2013,
Depuis cette date, on peut enregisirer deux modifications.
- Modification n°1 approuvée le 14 décembre 2016
- Modification n°2 approuvée le 19 décembre 2018

1.2.- ENCADREMENT JURIDIQUE.
Les modifications de P.L.U. sont encadrées par les articles L 153-41 3 153-44 du Code
de l'urbanisme.

La procédure et le déroulement de I'enquéte publigue, sont encadrés par les articles
L 123-3321L123-18 et R 123-1 a R 123-46-1 du Code de I'Environnement.
1.3.- OBJET DE LA MODIFICATION N°3 DU P.L.U.

Il s'agit d'une modification simple portant sur des changements de zonage ponctuels
et la suppression de I'emplacement réservé n°44. Cette modification ne change en rien
I'essence du P.L.U. en vigueur, ni son économie. Elle s'articule en quatre points:

1.3.1.- Intégration dans la zone UC d'un terrain cédé par la cornmune.

Ce terrain faisait partie du patrimoine foncier de la commune. Il est situé rue de la
Baie et cadastré BW19 pour une superficie de 780m?2 Aprés délibération du Conseil
Municipal en date du 05 juillet 2018, il est en instance de vente a la S.A.R.L. BATMEN
(compromis). Il est destiné a un projet de construction de logemenis. Actuellement il est
situé en zone UF qui regroupe le foncier communal ayant vocation 3 la réalisation de projets
communaux. Vendy a un tiers, il est nécessaire de I'extraire de la zone UF pour l'intégrer 3
la zone UC voisine, pleinement compatible. (Piéce 5C)
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1.3.2.- Intégration dans la zone UF d'un terrain acquis par la commune.

Par délibération du Conseil Municipal en date du 05 juillet 2018, la commune a acquis
la parcelie cadasirée BO126 d'une superficie de 1077m?. Elle est sise 93 allée du Midi et
appartenait aux consorits BRETAGNE. Elle est attenante a I'école maternelle et située a
proximité de l'école élémentaire. Ceci permetira la restructuration des groupements
scolaires et périscolaires.

Cetie parcelle située actuellement en zone UC rejoint par cette acquisition le foncier
communal. Elle a donc vocation a étre intégrée a la zone UF voisine. (Piéce n°5C)
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1.3.3.- Intégration dans la zone UF de I'école élémentaire et du centre de loisirs.

La parcelle regroupant I'école élémentaire et le cenire de loisirs est cadasirée BR75,
pour une superficie de 11808m2 Ces établissements situés respectivement 63 impasse
Mademoiselle LECA et 7 avenue de la Castillane, sont actuellement en zone UC. Faisant
partie du domaine communal, ils ont vocation a intégrer la zone UF.
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Extrait du zonage du PiLU en vigueur

Extrait du zonage du PLU modifié projeté
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1.3.4.- Retrait de I'emplacement réservé n°44.

Cet emplacement réservé est actuellement propriéié des consoris DHO. Il est sis
avenue Léon GAMBETTA et cadastré BS173 pour une superficie de 2500m?. Il est destiné a la

réalisation de logements sociaux.

Les consoris DHO, représeniés par monsieur DHO Didier, ont demandé le retrait de
cette parcelle de la liste des emplacements réservés. La commune n'ayant pas de projet a
i'étude sur cette parcelle estime son maintien inutile sur cette liste et décide de le retirer.

(Piéce 5D)

Extrait du zonage du PLU en vigueur

Extrait du zonage du PLU modifié projeté
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J'ai fait ajouter dans le dossier fourni par la mairie de CAVALAIRE sur MER, les
courriers recommandés avec accusé de réception envoyés aux Personnes Publiques
Associées (P.P.A.) leurs éventuelles réponses ainsi qu'un extrait du réglement du P.L.U. Ce
dossier comprend:

Piece n°00 : Liste des piéces nécessaires dans le dossier d'enquéte publique.
Piéce n° 01 : Registre d'enquéte
Pidce n° 02 : Désignation du commissaire engquéteur. {Dans le rapport)
Pidce n° 03 : Arrété municipal prescrivant ia modification n°3 du P.L.U.
Pidce n°04 : Arrété municipal prescrivant I'enquéte publique. (Dans le rapport)
Piece n°05: Dossier de la modification n°3 du P.L.U.
A : Demande de concours d'un commissaire enquéteur.
: Exposé des modifications - modifications du zonage.
: Extrait du réglement du P.L.U.
: Liste des emplacements réservés avant et aprés modification.
: Plan global de la commune de CAVALAIRE sur MER.
: Plan Nord Ouest de la commune de CAVALAIRE sur MER.
: Plan Nord Est de la commune de CAVALAIRE sur MER.
: Plan Centre de la commune de CAVALAIRE sur MER.
: Plan Sud Esi de la commune de CAVALAIRE sur MER.
: Plan Centre ville de la commune de CAVALAIRE sur MER.

L: Plan Sud Ouest de la commune de CAVALAIRE sur MER.

Pieéce n°06: Courriers aux Personnes Publiques Associées et réponses éventuelles.

A S T T A D O @

: Monsieur le Préfet du VAR.
: Monsieur le Sous Préfet du VAR.
C : Monsieur le Directeur de la D.R.E.A.L. Provence Alpes Cote d'Azur.

® B

: Direction Départementale des Territoires et de la Mer.

E : Monsieur le Directeur de la D.D.T.M. Service Territorial Est VAR.

F : Monsieur le Directeur du Centre Régional de la Propriété Forestiére.
G: Monsieur le Président du Conseil Régional Provence Alpes Cote d'Azur.
H: Monsieur le Président du Conseil Départemental du VAR.
J
K
L

©

: Monsieur le Président de la Chambre de Commerce et de I'Industrie du VAR.
: Monsieur le Président de la Chambre des Métiers du VAR.
: Monsieur le Président de la Chambre d'Agriculture du VAR.
M: Monsieur le Président de la Communauté de Communes du Golfe de Saint Tropez.
N: Monsieur le Directeur de l'Institut National de I'Origine et de la Qualité.
P: Monsieur le Président du Syndicat Intercommunal de la Distribution de I'Eau de

la Corniche des Maures.



s B

6
3 &éme modification du P.L.U. de CAVALAIRE sur MER E19000099/83.

Q: Monsieur le Président du 5.1.V.0.M. du Littoral des Maures.
R: Monsieur ie Président du Syndicat intercommunal & vocation de transporis et
aménagement scolaire.

S: Monsieur le Président du Comité Régional de la Conchyliculture.

T: Madame la Présidente du Parc National de PORT CROS.

U: Comité de sauvegarde de la Baie.

V: Monsieur le Maire de COGOLIN.

W: Monsieur le Maire de LA CROIX VALMER.

X: Monsieur le Maire de La MOLE.

Y: Monsieur le Maire du RAYOL CANADEL.
Piece n° 07: Proces verbal d'affichage de l'avis d'enquéte publique. (Dans le rapport).
Annexe 01: Affichage de I'avis d'enquéte sur I'HGtel de Ville, La médiathéque.
Annexe 02: Affichage de l'avis d'enquéte sur la maison de la Mer et la salle des fétes.
Annexe 03: Affichage de I'avis d'enquéte sur ies terrains cadasirés BW19 et BO126.
Annexe 04: Affichage de l'avis d'enguéte sur I'écoie élémentaire et le terrain cadastré BS173.
Annexe 05 : Publicité dans la presse du projet de modification n°3 du P.L.U. (VAR MATIN)
Annexe 06: Publication VAR-MATIN n°1 de l'avis d'enquéte publique
Annexe 07: Publication LA MARSEILLAISE n°1 de l'avis d'enquéte publique.
Annexe 08: Publicaiion VAR-MATIN n°2 de l'avis d'enquéte publique.
Annexe 09: Publication LA MARSEILLAISE n°2 de l'avis d'enquéte publique.
Annexe 10 : Réponse de Monsieur le Maire au Proceés verbal de synthése.

L'enquéte s'est déroulée conformément aux articles L123-3 3 L123-18 et R 123-1 3 R
123-46-1 du code de I'environnement.

3.1.- DESIGNATION DU COMMISSAIRE ENQUETEUR.
Par décision n°E19000099/83 en date du 02/10/2019, Monsieur le Président du
Tribunal Administratif de TOULON m'a nommé en qualité de commissaire enquéteur pour

diligenter I'enquéte objet du présent rapport (Piece n°02).

3.2.- PRESCRIPTION DE L'ENQUETE.

Cette enquéte a été prescrite par arréié municipal n°1442.2019.AR en date du
23/10/2019 de Monsieur le Maire de CAVALAIRE sur MER, et signé par lui méme. Elle a duré
31 jours, du 19 novembre 2019 au 19 décembre 2019 inclus.

Le siege de l'enquéie a été fixé a la mairie de CAVALAIRE sur MER, 109 avenue
Gabriel Péri ou le public a pu consulter le dossier aux heures d'ouverture. Un dossier
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électronique a également été mis a la disposition du public & la médiathéque municipale et a
I'office du tourisme de la ville aux heures d'ouveriure de ces établissements.

3.3.-ENTRETIENS DIVERS.
Le lundi 21 octobre 2019, Monsieur MOUYSSINAT en charge du dossier en mairie,
m'en délivre un exemplaire et me présente succinctement le projet de modification n°3 du

P.L.U. et se tient a ma disposition pour tout renseignement complémentaire. Nous allons
ensuite sur le terrain. Il me présente les lieux et me donne les explications nécessaires.

Le jeudi 19 décembre 2019, je présente le bilan de I'enquéte & Monsieur le Maire qui
clos le registre des observations avec moi.

3.4.-PERMANENCES du COMMISSAIRE ENQUETEUR.

Cing permanences se sont tenues en mairie de CAVALAIRE sur MER:
- Le mardi 19 novembre 2019 de 08H30 & 12HO0O0.
- Le lundi 25 novembre 2019 de 13H00 & 17H00.
- Le jeudi 05 décembre 2019 de 08H30 & 12H00.
- Le vendredi 13 décembre 2019 de 08H30 a 12HO0O.
- Le jeudil9 décembre 2019 de 13+00 & 17H0O.

Le public a pu coucher ses observations sur le registre d'enquéte joint au dossier en

mairie. Elles ont pu également é&ire portées a ma connaissance par courriel 3 I'adresse
suivante: modification3plu@cavalaire.fr, et par courrier adressé a mon nom 3 la mairie.

3.5.-INFORMATION DU PUBIC.

Avis concernant la modification n°3 du P.L.U.

Un avis administratif est paru dans la rubrique ANNONCES LEGALES du quotidien VAR
MATIN en date du samedi 25 mai 2019, informant le public de cette maodification en
gestation. (Annexe 05)

Avis concernant |'enguéte publigue.

Les avis concernant I'enquéte publique soni parus dans deux quotidiens:
- VAR MATIN
ler avis le ler novembre 2019 {Annexe 06) .
2eme avis le 19 novembre 2019 (Annexe 08)
- LA MARSEILLAISE
ler avis le 02 novembre 2019 (Annexe 07)
2&me avis le 20 novembre 2019 {Annexe 09)
Affichage de I'enquéte sur [e terrain.

Les affiches réglementaires ont été apposées sur les panneaux d'affichage
administratif de la commune et sur les lieux concernés par la modification. Je me suis rendu
sur les lieux le 19 novembre et le 05 décembre 2019 pour vérifier la bonne tenue de
i'affichage. (Annexes 1-2-3-4)
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Le public a également éié informé de I'enquéte par l'affichage électronique sur le
panneau lumineux sis en face de la mairie.

Un certificat d'affichage a été établi et signé par Monsieur le Maire (Piéce n°07).

Les personnes publiques concernées ont été informées par letires recommandées
avec accusé de réception en date du 13 mai 2019, du projet de modification n°3 du P.L.U.
{Voir liste supra).

Avis des personnes publiques concernées.

Sur les vingt trois P.P.A. informées, seules trois ont donné un avis dans les délais
réglementaires: La Chambre d'Agriculture du Var, et le Comité de Sauvegarde de la Baie ont
donné un avis favorable. Le Conseil Départemental a donné un avis favorable le 30
décembra 2012 hors délai.

Le Parc National de PORT CROS a émis un avis défavorable.

Avis du public.

Sept observations ont été poriées sur le regisire d'enquéte; deux envoyées par
courriel indicées 2c et3c, et cing manuscrites.

Cing personnes ont donné un avis favorable ou se sont déplacées pour simplement
&tre renseignées: M. MINNINGER, Francois, (1), M. DEWAELE, lvan (4), M. FERREOL,
Christian {5) M. et Mime DUDG, (6}, Mme IGLESIAS (7). Une personne a donné un avis hors
sujet: M. BOUVIER Philippe (3C) et sera aiguillé vers la révision du P.L.U. en projet.

Une personne a donné un avis défavorable: M. CHANTELAUZE, Stéphane.

3.6.- PROCES VERBAL DE SYNTHESE - OBSERVATIONS DU MAITRE D'OUVRAGE.
Le 19 décembre, lors de la cléture du regisire d'enquéte, je présente a Monsieur le

Maire le bilan de I'enquéte et l'informe du contenu du procés verbai de synthése ci-joint que
je lui fais parvenir le 21 décembre 2019 par courrier recommandé avec accusé de réception.

L'enquéte publique concernant lo modification numéro trois du Plan Local
d'Urbanisme (P.L.U.) de la ville de CAVALAIRE sur MER a pris fin le dix neuf décembre deux
mil dix neuf a dix sept heures. Cette enquéte m'a éié confiée par décision £19000099/83 en
date du deusx octobre deux mil dix neuf de Monsieur le Président du Tribunal Administratif de
TOULON. Elle a été ordonnée par arrété municipal n°1442.2019AR en date du vingt trois
ociobre deux mil dix neuf de Monsieur le Maire de CAVALAIRE sur MER. Elle o duré trente et
un jours du dix neuf novembre au dix neuf décembre deux mil dix neuf.

Elle s'est déroulée sans incident, dons une ambignce sereine.

Vingt trois Personnes Publiques Associées (P.P.A.) ont été informées par Monsieur le
Maire, par courrier recommande avec accusé de réception. Trois ont donné leur avis dans les
délais réglementaires. La Chambre d'Agriculture du Var et le Comiié de Sauvegarde de la
Baie n'ont aucune observation & formuler.

Le Parc Naturel de PORT CROS émet un avis défavorable. Il sera nécessaire que lu
commune de CAVALAIRE sur MER me donne son avis sur les griefs soulevés par cette P.P.A.

Sept observations ont été poriées sur le registre d'enquéte, deux envoyées par courriel
indicées 2C ei 3C et cing monuscriies.
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Monsieur CHANTELAUZE, Stéphane, observation, 2C, émet un avis défavorable. Les six
autres personnes ayani donné un avis, ce dernier esi soit favorable, soit résulte d'une
demande d'information.

Afin de parfaire mon avis, je vous demanderai de bien vouleir me donner voire
opinion sur les remarques défavorables de Monsieur CHANTELAUZE et du Parc Naturel de
PORT CROS et répondre aux questions suivanies:

- Lo commune de CAVALAIRE sur MER est-elle en état de carence au regard de la loi
Solidarité et Renouvellement Urbain (S.R.U.)? Dans l'affirmative paie-t-elle des pénalités?

- La commune de CAVALAIRE sur MER a vendu la parcelle cadastrée BW 19 & la
Société @& Responsabilité Limitée BATMEN pour permetire 6 cette derniére de réaliser une
opératiion immobiliere. Ou en est ce projei? Quelle surface de plancher représente-i-elle?

- La commune se propose de retirer des emplacements réservés, la parcelle cadastrée
BS 173 appartenant aux consoris DHO. Ce propriétaire a-t-il un projet immobilier. Dans
l'affirmative, je souhaiterais en connaiire les caraciéristiques, notamment la superficie de
plancher.

Les délais l1égaux pour me faire parvenir voire avis sur ces observations sont de quinze
jours (15) a compter de lo réception du présent proces verbal de synthése.

3.7.- REPONSES DU MAITRE D'OUYRAGE.
Le 03 janvier 2020, je recois la réponse de Monsieur le Maire a mon procés verbal de

synithese.

- Sur {"avis du Parc National de PORT CROS.

M.O. Il ne s'agit pas d'un avis défavorable sur le fond, mais du souhait par le Parc de ne pas
intervenir dans le cadre de la procédure de modification du P.L.U.

En effet, la commune de CAVALAIRE sur MER n'est pas intégrée au périmétre du Parc
National de PORT CROS, mais a souhaité informer ce dernier pour des raisons de "Bonne
Administration".

Cependoant, le Parc a répondu qu'il ne pouvaii étre associé o ceite procédure car il
priorise l'accompagnement des communes figurant dans son périmétre.

- Sur I'avis négatif de M. CHANTELAUZE.

M.O. M. CHANTELAUZE o produit un avis négatif motivé par la perspective de lo réalisation
d'un projet d'envergure par lg SARL BATMEN sur la parcelle cadastrée section BW19, dont il
craint gu'elle nuise o son cadre de vie.

Si le changement de zonage proposé dans le cadre de cette procédure de modification
est lié ¢ lo perspective de cession de ce terrain & lo SARL BATMEN, ce changement de zonage
est cependant sans effet sur le caractére constructible de ce terrain.

En effet, ce terrain est actuellement classé en zone UF dont le droit é bétir est par
ailleurs supérieur o celui proposé par la zone UC qu'il est destiné a intégrer.

Le chongement de zonage est simplement nécessaire car la zone UF permet
uniquement lo réalisation de projets communoux. Le projet de construction qui sera
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développé sur le terrain par la SARL BATMEN semble pleinement compatible avec la zone UC
qui cerne le terrain.

Enfin il convient de préciser que la délibération du Conseil Municipal du 05 juillet 2018
qui cadre ce processus de cession a validé un principe de projet qui n'exploitera pas le gabarit
maximai qutorisé par le reglement de la zone UC.

- Sur les questions posées par le commissaire enguéteur.

- Situation de la commune au regard des dispositions de la loi S.R.U.
M.O. La commune de CAVALAIRE sur MER n'enire pas dans le cadre des critéres soumis par
l'article de la loi S.R.U..

- Ol en est le projet de cession par la commune de la parcelle BW19.
M.O. il convient d'informer que ce projet de cession de la parcelle cadastrée BW19 & la SARL

ATMEN o pour objet de contribuer budgétairement a l'acquisition d'une propriéié située

allée du Midi et cadasirée section BO126 doni la destination est liée ¢ la réhobilitation du
groupe scolaire maternel. Ainsi ce projet participe au financement d'une opération d'intérét
général.

A ce jour, le processus de cession est au stade de la promesse de vente.

La cession sera effective dés lors que la SARL BATMEN qui acquiert le terrain sera
bénéficiaire d'un permis de construire, laquelle condition nécessite de changer le zonage au
sein duquel figure lo parcelle cadasirée BW19.

En effet, en ne figurant plus au sein du domaine privé de lo commune, ce terrain n'est
pas destiné o demeurer en zone UF, cetie zone ayant vocation & réaliser des projets
communaus.

Or, le projet amené & étre développé par la SARL BATMEN sera une opération de
construction de Jogements intégront au moins 20% de logements locatifs sociaux
conformément aux dispositions réglementaires de lo zone UC, dés lors que la surface de
plancher projetée dépasserait 750m?

Pour information, la délibération du Conseil Municipal du 05 juillet 2018 qui cadre ce
processus de cession détermine un prajet sur un immeuble collectif R+2.

- Le devenir de la parcelle BS175 appartenant ausx consorts DHO.
MO La commune n'ayant pas de projet intéressant l'objet de cet emplacement réservé, elle a
décidé d'accéder ¢ la requéte des consoris DHO. '

A ce jour, la commune ne dispose pas d'information quant d la réalisation effective
sur ce terrdin

Je peux vous assurer que conformément aux dispositions réglementaires de lo zone
UC dans laquelle est iniégré ce terrain, tout projet portant plus de 750m? de surface de
plancher dédié o I'habitation, devra affecter au moins 20% de celle-ci & du logement locatif
social.
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4.- ANALYSE DES OBSERVATIONS

L'analyse des observations sera simple, car I'enquéte n'a eu que peu d'audience.
4.1.- Observations des Personnes Publiques Associées.

Seul le Parc National de PORT CROS a émis un avis défavorable. Il semblerait que ce
soit une mauvaise interprétation du sujet de modification n°3 du P.L.U. par le Parc. La
commune de CAVALAIRE sur MER ne fait pas partie de cet organisme, il ne juge pas

nécessaire de donner un avis sur ceite modification. Il ne connait que I'encadrement du
SCoT.

4.2.- Observations du public.

M. CHANTELAUZE est la seule personne privee ayant donné un avis défavorable sur le
projet de modification n°3 du P.L.U. Cet avis concerne la cession par la commune de la
parcelle BW1S a la SARL BATMEN dont il est voisin. |l craint un accroissement des nuisances.
Dans sa réponse, Monsieur le Maire tempere les éventuelles nuisances. Le terrain, situé en
zone UF, est déja par essence en zone constructible mais pour des aménagements
communaux. Cette zone offre des possibilités de construction supérieures a la zone UC.
L'éventuel projet n'utilisera pas toute la superficie constructible autorisée.

Le 19 décembre 2019 3 17H00, I'enquéte est close. Avec Monsieur le Maire je cloture
le registre d'enquéte. Sur le premier feuillet le recto contient les formalités d'ouverture de
I'enquéte et les dates et heures des permanences. Sur le verso se trouvent les observations
des visiteurs et les formaliiés de cldture de I'enquéte. Il y a sept observations (7) dont deux
(2) cotées "C" qui ont été émises par courriel.

Possédant un dossier de travail identique a celui déposé en mairie, j'ai laissé ce
dernier en mairie et effectué une photocopie de la page du regisire conienant les
observations du public et les formalités de cléture du regisire.

Clos a FREJUS le 05 janvier 2020
Le commissaire enquéteur
M. SAGHAAR, Jean-Marie
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Conformément a Darticle R. 123-25 du code de Penvironnement, cette décision, €

dés son prononcé, et peut étre recouvrée contre les personnes privées ou publi
voies du droit commun. g

REPUBLIQUE FRANCAISE.

DECISION DU TRIBUNAL ADMINISTRATIF DE TOULON

02/10/2019

N° E19000099 /83 LE MAGISTRAT EN CHARGE DES ENQUETES
PUBLIQUES ‘

Décision désignation commission ou commissaire

Vu enregistrée le 26/09/2019, la lettre par laquelle M. le Maire de la COMMUNE DE
CAVALAIRE SUR MER demande la désignation d’un commissaire enquéteur en vue de
procéder & une enquéte publique ayant pour objet:

- Modification n°3 du plan local d'urbanisme de la commune de Cavalaire ; ;
Vu le code de I’environnement et notamment ses articles L. 123-1 et suivants ;

Vu le code de I"urbanisme ;

Vu les listes départementales d’aptitude aux fonctions de commissaire enquéteur
€tablies au titre de ’année 2019 ;

Vu la décision par laquelle le Président du Tribunal a désigné M. RIFFARD comme
magistrat délégué aux enquétes publiques ;

DECIDE

ARTICLE 1 :Monsieur Jean-Marie SAGHAAR est désigné en qualité de commissaire
enquéteur pour I’enquéte publique mentionnée ci-dessus.

ARTICLE 2 :Pour les besoins de ’enquéte publique, le commissaire enquéteur est autorisé a

utiliser son véhicule, sous réserve de satisfaire aux conditions prévues en
maticre d’assurance, par la législation en vigueur.

ARTICLE 3 :La présente décision sera notifiée & M. le Maire de la COMMUNE DE
CAVALAIRE SUR MER et &4 Monsieur Jean-Marie SAGHAAR.

Fait a TOULON, le 02/10/2019.

Denis &F{A%DQ
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rocéder a PAFFICHAGE !

o DELARRETE DU RE OCTOBRE 2019 PRESCRIVANT LOUVERTURE DILINE

ENQUETE PUBLIQUE RELATIVE ALl LE PROJEY DE MORIFICATION N° .2 DU

PLAN LOQZAL DVURBANISME.,

> Sur les panneaux extérienrs de Hotel de Ville,

rMer

2.8 - www,cavalaire fr



o DE LAV DENQUETE PUBLIQIE

> oA Pentrés de PHBtel de Ville .

> A la maison de la mer:

Annexe 7
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» Sup le ferrain cadasiré section BW n° 19 :

i
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pen e -

Annexe 3
: {“"’Mi—r.»/

AVIS DUNGUL
FBLAGUL



Annhexe 4

s

> A Pentrée de Pécole élémentaire :

¥

S MsENGRLETE
PONEIOUE

Ces affichages sont effectifs 2 compier du 27 ocroBrE 2019 et seront maintenus jusc’a la

fin de Penguéte publique, (au plus 10t : 20 DECEMBRE 209 INCLUS).

Fait 4 CAVALAIRE-sur-MER le 371 octobrs 2019,

Phitippe TEONELLI
Maire de Cavalairs-sur-Mer
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ification a pour objet :
onz UC le teivain appartenant a la commune, destiné a
z SARL BATMEN, siiué Rue ds la Baie et cadastré section

& lz zone UF [z temain situd 93 Ailée du Midi st cadasiié
* 126 acquis par la commune le 1er cctobre 2018, et la
irée seciion BR n° 75 comporiant 'école dlémentaire et
loisirs situés respectivement 63 mpasse Mademoissile
nue de la Castillane ;

mplacement réservé n° 44 portant sur fa création de
x et d'2quipements publics sur un ieifain cadasiré
3. situé Avenue Léon Gambetia, et appartenant aux

consgquencs de faire Syoluer le zonage et Ia liste des
és.

valuation environnementale ni éiude d'impact et
2it I'objet d’un avis de l'autoritd environnementale, compie
naiurs des rnodifications apporiéss. Le dossier d'enquéte
st 'ensemble de ses pidces seront consuliables au service
¢ de la mairie aux jours st aux heures indiquées ci-dessous.
iMonsisur Jezn-Marie SAGHAAR a &té désigné en qualité cle commis-
sairz enquéieur par Monsieur le Président du Tribunal Administraiii de
Toulosn. -
L'enquéte publicue se déroulera du MARDI 19 MOVEMERE 2019 au
JEUD! 19 DECEMBRE 2819.
Le dossier d'enquéte publique comprenant le projet de modification du
PLU, les pigces qui Paccompagnent, ainsi gu'un registre d'encjuéte a
feuillst non mobile, coté st parapha parie commissaire enqudieur seront
dsposss a la Mairie de CAVALAIRE-SUR-MER, au service urbanisma
- 109 Avenue Gabriel Péri - CS 50150 - 83240 CAVALAIRE-SUR-MER,
pandant toute la durés de Penquéte du lundi au jeudi de Sha 12 h ot
deiShai7hetlevendredide8ha12h.
Lo commissaire enqudteur recevra a la mairie {saile de réunion du
2&me Stage) les :
- mnardi 19 novembre 2019 de 3h 30a12h
- iundi 25 novembre 2019 de 18ha 17 h
- jeudi 5 décembre 2019cde 83h 30ai2h
- vendredi 13 décembre 2019 de 8h30a12h
- et jeudi 19 décembre 2019 de 13 h a 17 h.
Chacun pourra prendre connaissance du dossier de modification
du PLU et consigner éventusiiement ses observations sur fe registre
d'enquéie cu les adresser par éorit au commissaire enguéteur 4 son
aitention & l'adresse suivarnte : Mensisur le comimissaine enguéteur,
rstel de Ville de CAVALAIRE-SUR-MER - 109 Avenue Gabris! Pari - S
50150 - 83240 CAVALAIRE-SUR-MER.
Oe méme, toute personne pourva wWwansmsiive ses obseivations par
voie élsctronigue a 'adresse : medification3plu@cavalaira.fr
Toutes informations relatives & Penquéte publique, au dossisr dien-
quéte et au projet de modification, pourront également dtre obtenues
aupres de l'autorité responsable du projsi représenida par Monsisur
Sylvain MOUYSSINAT, Dirscteur du Ssrvice Urbanieme ot Foncier de
la communz de CAVALAIRE-SUR-MER situs a Padresse de I'Hbtel do
Ville susvisés, et joignable au 04.94.00.48.23, pandant iouie la durée
de P'enquéie du lundi aujeudide 8hai12hetdei3hai7 hotle
vengdredide8h a2 h.
Il est par ailleurs possible d’obtenir cas infermations en consuitan: fe
site intarnat www.cavalaira.ir.
A I'expiration du délai d'anquéte publigue, le regisire sera clos et si-
gné par le commissaire enquéteur qui éiablira un rapgort qui relatera
le déroulement ds encuéla ot axarninera les ohservations recusillies.
Ce rapport cormportera notamment ia liste des pidces du dossier d’en-
quéte, une synihése des observations et une analyse des propositions
et conire-propositions du public et, le cas échéant, les réponses ap-
portées par le responsable du projet.
I consignera, dans un document s&pard, 38s conclusions motivées, en
précisant si elles sont favorasles, favorablss sous réserves ou défavo-
rables au projet.
Une copie du rapport clu commissaire anqudieur sera adresssa a Mon-
sigur le Préfet du Dapartement =t & Monsieur is Président du Tribunal
Administraiii de Toulon.
Le rapport du commissaire enqudteur sera mis a la disposition du pu-
blic & la Mairie de CAVALAIRE-SUR-MER aux jours et heures habituels
d’ouveriure ainsi que sur le site internet de la commune (www.cavalsire.
ir}, et ce pendant un an & compter de la date de cléture de 'enquéte.
A lissue de I'enquéte publitjue, ce projet de modification du PLU,
eventusllement modifié pour teniv comple des avis qui ant &1é
au dossier, das observations du public et du rapport du commi
enquéteur, fera I'objet d'una délibération du censsil
Toute personne peut, sur sa demande st a

mimatinn flit Ansciar AllanAndia mublimos Ames H -
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Lacommune de Cavalaire-sur-iler informe ses administrés at foutes les personnes

‘qui peuvent &ue intéressés qu'une enquéte publique relative & lamodification n° 3 de

son plan local d'urbanisme (PLU) est organisée. Ceite enquéte publique est auverie
par arété du Maire du 23 actobre 2019.

Elle a pour objet de permetre a la population et & toutes personnes intéressées
d'exarniner le projet de modification du PLU et de formuler des remarques et obser-
vations préalablement  ['approbation de la modification.

Le projet de modification a pour objet :

*D'intégrer a la zone UC lg terrain appartenant 4 la commune, desting a éire cédgé
ala SARL BATMEN, situé Rue de a Baie et cadastré section BW n° 19;

* D'intégrer & la zone UF le terrain situé 93 Allée du Midi et cadastré section BO
n° 126 acquis par la commune le Ter ostobre 2018, et la parcelle cadastrée section
BR n® 75 comportant |'école élémentaire et le centre de [oisirs situés respectivement
63 Impasse Mademoiselle Leca et 7 Avenue de la Castillane ;

* Et de retirer 'emplacement réservé n° 44 portant sur la création de logements
sociaux et d'équipements publics sur un terrain cadastré section BS n® 173, situé
Avenue Léon Gambetta, et appartenant aux consorts DHO h

Ainsi, il a pour conséquence de faire évoluer le zonage et la liste des emplace-
maents réserves.

Il ne comparte ni évaluation environnementale ni étude d'impact et n'a pas fait
I'objet d'un avis de I'autorité environnementale, compte tenu de la nature des modi-
fications apportées. Le dossier d'enquéte publique et I'ensemble de ses pigees seront
consultables au service urbanisme de la mairie aux jours et aux heures indiquées
ci-dessous.

Monsieur Jean-Marie SAGHAAR a été désigné en qualité de commissaire enqué-
teur par Monsieur le Président du Tribunal Administratif de Toulon.

Lenquéte publique se déroulera du MARDI 19 NOVEMBRE 2019 au JEUDI 19
DECEMBRE 2019.

Le dossier d'enquéte publique comprenant le projet de madification du PLU, les
piéces qui 'accompagnent, ainsi qu‘'un registre d'enquéte 4 feuillet non mabile,
coté et paraphé par le commissaire enquéteur seront déposés a la Mairie de CAVA-
LAIRE-SUR-MER, au service urbanisme - 109 Avenue Gabriel Péri -CS50150-83240
CAVALAIRE-SUR-MER, pendant toute la durée de I'enquéte du lundi au jeudi de 8 H
a12Hetde 1314 17 Het le vendredi de 8 H 3 12 H.

Le commissaire enquéteur recevra 4 la mairie (salle de réunion du 2éme étage) les :

MARDI 19 NOVEMBRE 2019 de 8 h 30 a 12 h

LUNDI 25 NOVEMBRE 2019 de 13 H 3 17 H

JEUDI 5 DECEMBRE 2019de8h 303 12 h

VENDREDI 13 DECEMBRE 2019 de 8 h 30a 12 h

ET JEUDI 19 DECEMBRE 2019 de 13 H 4 17 H

Chacun pourra prendre connaissance du dossier de modification du PLU et con-
signer éventuellement ses observations sur le registre d'enquéte ou les adresser par
écrit au commissaire enquéteur 3 son attention 4 I'adresse suivante : Monsieur le
commissaire enquéteur, Hétel de Ville de CAVALAIRE-SUR-MER - 109 Avenue Gabriel
Péri - CS 50150 - 83240 CAVALAIRE-SUR-MER.

De méme, toute personne pourra transmeitre ses observations par voie électron-
ique & I'adresse : modification3plu@cavalaire.fr.

Toutes informations relatives 4 I'enquéte publique, au dossier d‘enquéte et au-pro-
jetde modification, pourront également étre obtenues auprés de ['autorité responsa-
ble du projet représentée par Monsieur Sylvain MOUYSSINAT, Directeur du Service
Urbanisme et Foncier de la commune de CAVALAIRE-SUR-MER situé a ['adresse de
I'Hotel de Ville susvisée, et joignable au 04.94.00.48.23, pendant toute (a durée de
I'enquéte du lundi au jeudi de 8H 4 12 H et de 13H 4 17 H et le vendredi de8Ha12H.

Il est par ailleurs possible d’obtenir ces informations en consultant (e site internet
www.cavalaire.fr.

Al'expiration du délai d'enquéte publique, le registre sera clos et signé parle com-
missaire enquéteur qui établira un rapport qui relatera le déroulement de I'enquéte
et examinera les observations recueillies. Ce rapport comportera notamment la liste
des pieces du dossier d'enquéte, une synthése des observations et une analyse
des propositions et contre-propositions du public et, le cas échéant, les réponses
apror-tées par le responsable du projet.

| consignera, dans un document séparé, ses conclusions motivées, en précisant si
elles sont favorables, favorables sous réserves ou défavorables au projet.

Une copie du rapport du commissaire enquéteur sera adressée a Monsieur le
Préfet du Département et 4 Monsieur le Président duTribunal Administratif deToulon.

Le rapportducommissaire enquéteur sera mis 4 la disposition du public & la Mairie
de CAVALAIRE-SUR-MER aux jours et heures habituels d'ouverture ainsi que sur le
site internet de la commune (www.cavalaire.fr), et ce pendant un an compterdela
date de cl6ture de I'enquéte.

Al'issue de I'enquéte publique, ce projet de modification du PLU, éventuellement
modifié pour tenir compte des avis qui ont été joints au dossier, des observations
du public et du rapport du commissaire enquéteur, fera (‘objet d'une délibération

e o

- du conseil municipal.

Toute personne peut, sur sa demande et 3 ses frais, obtenir communication du
dossier d'enquéte publique auprés de la commune dés la publication de (‘arrété
d‘ouverture de I'enquéte.
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nicaticn du dossier d'enquéte publique auprés de la commune dés la
publication de 'amété d’ouvertura de Penquste. 2otE02a4s

802

TS mw . Wi P Gy

v AR A A A O IO B

P

P

N T




Cavalaire-sur-Mer, le 31 décembre 2019

Cr . /2 |
jz/uw /4/4%'&/47%& Monsieur Jean-Marie SAGHAAR
urbanisme@cavalaire. fr Villa Ombre Claire
M. Sylvain MOUYSSINAT 612 Avenue Victor Hugo
04 94 00 48 23 83600 FREJUS

Nos Réf. : URBANISME/SM/CS N° 2019 2% 41"
Référence 2 rappeler dans toute correspondance
Recommandé avec accusé récepiion

Objet : Enquéte publique reiative & la modification n° 3 du plan local d'urbanisme de Cavalaire-sur-Mer
réponses aux observations formulées dans le procés verbal de synthése

Monsieur le commissaire enquéteur,

J'accuse réception du procés verbal de synthése que vous avez rédigé le 20 septembre 2019
concernant l'enquéte publique relative a la modification n° 3 du PLU de notre commune.

Dans ce document, vous m'interrogez sur divers points concernant .

- les avis formulés par M. CHANTELAUZE et le Parc naturel de Port-Cros (1),

- la situation de la commune au regard des dispositions de la loi SRU en matiére de logements
sociaux (1I),

- le projet en perspective sur la parcelle cadastrée section BW n° 19, destinée a éire cédée a la
société SARL BATMEN (11I),

- le devenir de la parcelle cadastrée section BS n® 173 appartenant aux consorts DHO (1V).

I Les avis formulés par M. CHANTELAUZE ei le Parc naturel de Pori-Cros
. M. CHANTELAUZE a produit un avis négatif motivé par la perspective de la réalisation d'un
projet d'envergure par la SARL BATMEN sur la parcelle cadastrée section BW n° 19, dont il craint
qu'elle nuise a son cadre de vie.
Si le changement de zonage proposé dans le cadre de cette procédure de modification est lié a la
perspective de cession de ce terrain a la SARL BATMEN, ce changement de zonage est cependant sans

effet sur le caractére consiructible de ce terrain.

En effet, ce terrain est actuellement classé en zone UF dont le droit a bdtir est par ailleurs
supérieur a celui proposé par la zone UC qu'il est destiné a intégrer.

LiAral Ao willa - Dlare Raniamin 3aillacd - £8 50150 - 83240 Cavalaire-sur-iMler V4



Le changement de zonage est simplement nécessaire car la zone UF permet uniquement la
réalisation de projets communaux (qui pourraient étre par exemple des logements & vocation sociale) et
le projet de construction qui sera développé sur le terrain par la SARL BATMEN semble pleinement
compatible avec la zone UC qui cerne le terrain.

Enfin, il convient de préciser que la délibération du conseil municipal du 5 juillet 2018 qui cadre
ce processus de cession, a validé un principe de projet qui n'exploitera pas le gabarit maximal autorisé
par le réglement de zone UC.

En conséquence, le grief émis par M. CHANTELAUZE ne repose pas fondamentalement sur le
changement de zonage proposé dans le cadre de cette procédure de modification du PLU.

Concernant l'avis formulé par le Parc national de Port-Cros, il ne s'agit pas également d'un avis
défavorable sur le fond, mais du souhait par le Parc de ne pas intervenir dans le cadre de la procédure
de modification du PLU.

En effet, la commune de Cavalaire-sur-Mer n'est pas intégrée au périmétre du Parc national de
Port-Cros mais a souhaité informé ce dernier pour des raisons de bonne administration.

Cependant, le Parc a répondu qu'il ne pouvait étre associé & cette procédure car il priorise
l'accompagnement des communes figurant dans son périmétre.

II. La situation de la commune au regard des dispositions de la loi SRU en matiére de logements
sociaux

La commune de Cavalaire-sur-Mer n'entre pas dans le cadre des critéres soumis par l'article 55
de loi Solidarité et Renouvellement Urbain (SRU) ; ainsi, a ce jour, la commune n'est pas carencée et ne
paie conséquemment aucune indemnité a ce titre.

Il Le projet en perspective sur la parcelle cadastrée section BW n® 19, destinée & étre cédée & la
SARL BATMEN

En premier liew, il convient d'informer que ce projet de cession de terrain a pour objet de
contribuer budgétairement a l'acquisition d'une propriété située 93 Allée du Mid; et cadastrée section BO
n® 126, dont la destination est liée a la réhabilitation du groupe scolaire maternel. Ainsi, ce projet de
cession participe au financement d'une opération d'intérét général.

A ce jour, le processus de cession est au stade de la promesse de vente.
La cession sera effective dés lors que la SARL BATMEN qui acquiert le terrain sera bénéficiaire
d'un permis de construire, laquelle condition nécessite de changer le zonage au sein duquel figure la

parcelle cadastrée section BW n° 19.

En effet, en ne figurant plus au sein du domaine privé de la commune, ce terrain n’est pas destiné
a demeurer en zone UF, cette zone ayant vocation a réaliser des projets communau.
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Or, le projet amené a étre développé par la SARL BATMEN sera une opération de construction de
logements intégrant au moins 20 % de logements locatifs sociaux conformément aux dispositions
réglementaires de la zone UC, dés lors que la surface de plancher projetée dépasserait 750 m?>

Pour information, la délibération du conseil municipal du 5 juillet 2018 qui cadre ce processus de
cession détermine un projet portant sur immeuble collectif constitué d’un rez-de-chaussée surmonté de
deux étages.

1V. Le devenir de la parcelle cadastrée section BS n° 173 appartenant aux consorts DHO

Les consorts DHO ont émis une doléance quant au retrait de l'emplacement réservé grevant leur
parcelle.

La commune n'ayant pas de projets intéressant l'objet de cet emplacement réservé sur ce terrain,
elle a décidé d'accéder a cette requéte.

A ce jour, la commune ne dispose pas d'information quant a la réalisation effective d'un projet sur
ce terrain.

Je peux simplement vous assurer que, conformément aux dispositions réglementaires de la zone
UC dans laquelle est intégrée ce terrain, tout projet portant plus de 750 m? de surface de plancher dédiés

a I'habitation, devra affecter au moins 20 % de celle-ci a du logement locatif social.

Je vous prie d'agréer, Monsieur le commissaire enquéteur, mes respectueuses salutations.

Philippe LEONELLI
Muaire de Cavalaire sur mer




