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Réunion Présentation au Consell Municipal — 21 Novembre 2014
Reéunion Préesentation aux Associations de Quartier — 9 Decembre 2014
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2012 a 2014

DCM 27 juin 2013
14 AVRIL 2014

Réunion PPA 3/07/14
Réunion PPA 7/10/14

2015

DEC 2015

2eme trim 2016
Dernier trim 2016

Calendrier

Prescription de la révision genérale dui PLU — DCM
Reéunion publigue

Exposition publigue — diagnoestic

Prescription du PPRIF

Réunions PPA sur DIAGNOSTIC/PADD/OUVERTURE
URBANISATION

Diagnostic agricole/environnement/paysage/
pluvial/assainissement

Delibération du Conseil Municipal pour relancer PLU
Approbation du PPRIFE

Présentation d'un pré-zonage du PLU
Visite secteurs a enjeux

CONCERTATION — PADD — REGLEMENT
ARRET DU PLU

ENQUETE PUBLIQUE

APPROBATION DU PLU
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OCCUPATION DU SOL 2012
DlagnOSth ag”COIe ~ lerres & Territoires

a Ladiere d Azur - Uiagnestic agricole et fonci

Mode d'occupation du sol en 2012 a I'échelle du parcellaire
Méthode - phota interprétation « releves ferain

Un territoire communal qui
s'est beaucoup artificialisé
mais dans lequel la fonction
agricole a toutefois été
largement préservée

Avec un territoire viticole de

tres grande qualité mais une
baisse du nombre
d’exploitation — exploitation
individuelle avec statut de
fermage pré-dominant.

Exploitation agricole et
horticole pourvoyeuse
d’emplois
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LA TRAME VERTE ET BLEUE

ETUDE MTDA

Trame vert et bleue
Commune da la Cadiére d*Azur
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LES ENJEUX DE PREVENTION

ETUDE MTDA

La carte suivante synthétise les enjeux de prévention sur le territoire :

Les enjeux de prévention

Prendre en compte |2 risgue
incendie feux de forat

Ne pas exposer de nouvelles populations
BUN NUiSBENCEeS SONores

Prendre en compte le risque inondation

Ne pas exposer de nouvelles populations
au risque TMD

Incendie feux de forét TMD
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LES ENJEUX DE PRESERVATION

ETUDE MTDA

La carte suivante synthétise les enjeux de préservation sur le territoire :

Les enjeux de préservation

Maintenir |es espaces agricoles

Préserver les milieun remarquables
{réservoirs de bicdiversité dont ZNIEFF 1 et 2)

tenir et restaurer o3 continuités
igues terrestres ot aquatigues
{zanes humides, ripinyhves ot cours d'sau)
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Chiropteres : conserver les arbres gites potentiels bien que les espéces d’intérét

communautaire ciblées dans cette étude ne les utilisent pas comme gite. Si ces gites
potentiels devraient étre deétruits, il est nécessaire de prendre des préecautions car il existe
un risque de destruction d’individus. Il est donc conseillé, en cas de destruction inévitables

de ces gites potentiels, de faire appel a des experts écologues afin d’accompagner au
mieux le porteur de projet (balisage, audit...).
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SYNTHESE PAYSAGERE

AKENE PAYSAGE

Structure morphologique
Créte principale

Créte secondaire

seuil

Principales structures végétales
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Bois en silhouette de créte ou paysage d'arriére plan
Structure linéaire ; ripisylve, alignement

Paysage naturel

Paysage agricole

secteur de restanque a enjeu (qualité et perception)
restanque en bord de route

Paysage urbain

vieux village en point d'appel
Paysage résidentiel

habitat diffus sur d'anciens terrains
agricoles ou naturels (zones NB)
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Des entrees de ville mettant en scene le vieux village
avec de forts enjeux de preservation et d’amélioration

L “m O *’i i

Echangeur A50 /_..

RD 66

sud avec mas
remarquable,
oliviers en
alignement,
vignoble en
terrasse, oratoire

e — iy

Seuil avec panorama vers
la Cadiere et le Castellet
Au droit du vallon de St
Cobme chaussée étroite
entre murs et oliviers

2 oy . fing ~ J
Evitement du centre mais sans traitement RD 66 au nord - passage au pied des  Murs et oliviers RD 66 ouest
urbain valorisant et sécurisant remparts

Commune de La Cadiere d’Azur




Le patrimoine
Patrimoine institutionnel ; Deux inscriptions MH
Pas de protections au titre des sites, ZPPAUP / AVAP

.'%'.". 7\ :’ :
B L

Fontaine St Jean (17¢ siecle)
arrété du 10 06 1975

Chapelle Saint-Come et Saint-
Damien (5¢ - 14¢ siecle) : arréte
du 13 04 1981

T Vi
e

Un village perche medieval remargquable
Labglise « Village de caractere » Varois, le village de |la Cadiere est un cceur de commune

vivant, avec du bati de qualite, point d’'appel paysager et panorama
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e patrimoine bati vernaculaire emni présent et diversifie
Le bati usuel est représentatif d'un terroir Provencal rural, ancien et de qualité

Four a cade

Oratoire Fontaine Puits Aire a battre

Enjeux ; Sensibiliser les proprietaires a ['entretien voire a la restauration de ce patrimoine.
Certalns elements peuvent étre pris en compte dans le PLU (L. 123-1-5 7° CcU)
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LE PPRIE APPROUVE

PLAN DE ZONAGE REGLEMENTAIRE

T .
-
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Rappel du diagnostic et des enjeux

LES ATOUTS

Commune résidentielle a caractére rural

Accroissement démographique constant principalement da au
flux migratoire (25fois supérieur au solde naturel) —
5 494habitants au ler Janvier 2014

Situation privilégiée, a mi-chemin entre littoral et arriére pays,
desservie par autoroute entre deux agglomérations

importantes Marseille / Toulon.

Village médiéval perché sur un éperon rocheux
Paysage composé de collines, de plaines, d’'un plateau calcaire
fortement marqué par la viticulture

Economie principalement agricole — SAU 24% du territoire,
préedominance de la viticulture (21 domaines — 2 caves
viticoles)

Attractivité touristique - Grande qualité du cadre de vie,
notamment nombreux espaces agricoles et naturels, mais
capacité d’hébergement touristique insuffisante

Patrimoine archéologique, religieux, géologique, architectural

Maillage de chemins offrant panoramas et possibilités de
découverte du territoire (GR57 notamment)

LES FAIBLESSES

Forte pression fonciere : urbanisation diffuse de maisons
individuelles (90% des résidences principales)

Croissance forte, mais vieillissement de la population

Prix du foncier élevé, manque de logements locatifs
sociaux et intermédiaires, difficultés de maintien des
jeunes actifs

Territoire mal desservi par le réseau départemental
d'autocars — 80% des déplacements s'effectuent en
voitures particulieres.

Déficit d’emplois sur la Commune — 73% des actifs
occupeés travaillent en dehors. Le Village et le secteur de la
Noblesse sont les seuls pbles de commerces et de
services.

Capacité d’hébergement touristique insuffisante

Assainissement collectif autour du village

Des contraintes importantes (PPRIF, risques, accessibilité,
topographie, volonté de préservation agricole) laissant peu
de possibilité d’évolution.
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LE POS APPROUVE ET LES SECTEURS A ENJEUX
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I Zone urbaine g s & e oyl

WINAY Zone naturelle d'urbanisation future |

"UNB' Zone naturelle d'habitat diffus '
NC Zone naturelle agricole

BB Zone naturelle forestiere

Légende
B secteurs a enjeux étudiés
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LES ORIENTATIONS GENERALES DU PADD

Le diagnostic a donc mis en évidence des enjeux qui ont permis de retenir des orientations
stratégiques pour le PADD :

AGRICULTURE : Préservation du potentiel de production et accompagnement du développement de la
viticulture ; des projets d’extension des exploitations viticoles en profitant du dynamisme économique
de la filiére locale. Incitation au développement de productions alimentaires autres que viticoles,
maraichage, arboriculture...) Diversification des activités et valorisation des marchés locaux et la
ressource touristique.

HABITAT : renforcement de la centralité du village, gestion des zones d’habitat diffus par une
maitrise de la consommation de I'espace avec un reclassement des zones NB conditionné par les
contraintes du PPRIF ; amélioration des accessibilités ; mise en ceuvre de logements locatifs sociaux
ou intermédiaires (emplacement réservé et servitude) dans le cadre d’'un aménagement d’ensemble
(zone AU)

ECONOMIE : développement et diversification des potentialités, notamment d'un point de vue
touristique (gites, chambres d’hétes, résidence tourisme, promotion de loisirs...) ; création de zones
destinées au tourisme en lien quasi direct avec le littoral (ex MGET et Chateau Vannieres) ; création
de parking a proximité du village et mise en place d’'une signalétique touristique appropriée

EQUIPEMENTS : diversification et renforcement des équipements structurants (scolaires, petite
enfance, structures personnes ageées, équipements culturels...) ; le réseau d'assainissement ne
dessert que la zone urbaine — 2/3 des habitations ne sont pas raccordées au réseau collectif d’EU.

QUALITE DE VIE : préservation et promotion du cadre de vie, valorisation du potentiel patrimonial,

mises en valeur des paysages, préservation de lidentité du village perché, développement des
circulations douces, amélioration des espaces publics des quartiers
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LE PRE-ZONAGE DU PLU

ZONE UA village perché, maintenue

ZONE UAa - siége de la Communauté de Commune
légérement agrandie pour permettre extension

ZONE UB maintenue

UBb — densification en continuité du village
UT — tourisme/loisirs (ex MGET)

ZONE 1AU - HABITAT

* ST MARC 15,5ha — 30% LS

* LE TROU 2,5ha — 30% LS

*LES DEFENDS - 1ha — 100% LS

ZONE 2AU HABITAT/ACTIVITES/TOURISME
*SAINT JEAN — 5,2ha — 30% LS

*LE TOC — 6ha — activités

*AUT VANNIERES - 5,2ha - Tourisme
ZONE A DEFINIR

RECLASSEMENT DES ZONES NB permettant uniquement
des extensions limites de béati existant — 775ha — 2 000
constructions

ZONE AGRICOLE A — extension en partie Nord suite aux
demandes des agricultures pour déclassement

ZONE NATURELLE N - maintien des corridors
écologiques dans les fonds de vallons, les EBC

Commune de La Cadiere d’Azur




LEXTENSION DES ZONES AGRICOLES

@

Projet de zonage PLU

COMMUNE DE LA CADIERE
PLAN LOCAL D'URBANISME

Echaeile 1/ 10 000°

Commune de La Cadiere d’Azur

Une demande spontanée de
déclassement importante de
terrains en zone agricole — 188ha

Une régularisation de surfaces
agricoles existantes — 19ha

principalement la partie Nord de la
Commune.

L'étude paysagere a deéfini les
parcelles pouvant étre classées en
zone agricole.

Actuellement une forte
augmentation de la zone agricole
de l'ordre de 300ha qui pourrait
évoluer en fonction de nouvelles
demandes en prenant toutefois en
compte l'incidence paysagere.




Extenslon du
batl exlstant §
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AU NORD DE LA COMMUNE

ZONE UT - ex MGET - 7,8 ha pour opération
touristique, restauration, résidence tourisme, gites...
Ou Logement Libre et Logement Social

ZONE 2AU
* AUT VANNIERES - 5,2ha — Tourisme

Commune de La Cadiere d’Azur

AU SUD DE LA COMMUNE

ZONE 1AU

* ST MARC 15,5ha — 30% LS — 50LS
* LE TROU 2,5ha —30% LS — 20LS
* DEFENDS — 1ha — 100% LS — 40LS

ZONE 2AU
* SAINT JEAN — 5,2ha — 30% LS-30LS
* LE TOC — 6ha — activités

Deux Emplacements Réservés pour
logement social (en UA et UB) et
utilisation de la servitude (en AU et UB)




ZONE AU DE SAINT MARC

ETUDE AUDAT

# LE DEFENGS

SECTEUR 3 / PHASE 3 SECTEUR 2 / PHASE 2 SECTEUR 1 f PHASE 1
. Opération d'ensemble sur des parcelies Oparation da division parcellairg at densification Opération d'ensemble sur des parcelles non construites,
iGN consiruites urhaine le lang du chemin de 5t Mare en coninuité des réseaux calectits exisiants (geston des

b Zonage FLU prooese - AL (+0AF) + Zonage PLU proposd | AL (+OAF) + Emplacement eaux de plie 3 la pacales)
Emplacement Rézarve opemenls sociavs Réserve Ogemens socaury Zonags PLU - AL, U (+OAP) + E PR | 3
Foncer a mabiliser - privé (4 propriglaires Foncier & mobiliser - privi (3 propriétaires IDgEdTEniE SOCIEN & 2 ke ;
fanciers) tonciers) Pariing mutualisé < ) / .
Acnuisition das parcelles | EPF avac Opérations privees individuelles [Bimby) ou Espacs public + amét dy navetie f o " -
possibilté du suris & siatuer par la collestives » " £ 0K =
y Fancier & mabhifiaas © privé {4 istalines farders| ¥ -
il Prodongement du réseau collect! Fassainzsamant i £ f \
Frolongament du resaau collactif {oestion des eaux de pluie A la parcalia ] Agqusibon des pancalas | EFF aves possiiing du suris & i ¥ ey
o' sseainissement [gestion des s de stalvier par la commune, Promoleur prive £ 3002
pluie & b parcels) y : 3
- f o
J 3 ll ¥
o
e
L i
%
N
%

=
VALLEONS SAINT-COME ET SAINT-JEAN

160 logts maximum : Xy . : SECTEUR 4 / LONG TERME

Sy BECTEURS 1-3: Dpdinbors s des
""{//‘; siles vierges

SECTELR 2 © Opération de deision

Dpération de division parcellaire et densification parcelaine o densfioaion ubaine ke long
o . urbaing tiu Chemin de Saint Mars
30% de LS ; Zarage PLU proposs : AU (+0AF) ou N 4 5% 'EMCTRLEE L Tyiluon s thiskn
i Foncier & mobillser : nmb-:w;mmmrﬁﬂmmrs:l A :mmmgn“mw S
R° a R+2 Modificaion du réglement afin de reduire ka suface N - —1
» minimale consinuchbla 'I I:I Fropneies fonebres
Assanissemant 1 fon cowecht indnagiuel ow groups (a | - Aspect archiechral & présenver
“ dhudien) ]
k B stonumant hiskorg
Opsrations individuelles ou groupés ; Bimby, AFL 1 | i

} #° ™, Parmiine de protecion & et ¥
| ¢ R=500m
" | - Frowmibé ot no-vaibd bh aues L peire
o i? morienls - payage 4 présenr
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2,5ha

72 logts
maximum

30% LS

ZONE AU LES TROUS

ETUDE AUDAT — scenario 1

vers RDG6 SECTEUR 1/ 13.000m?

37 logements :
32 logements.en petits collectifs R+1

ESPACE BOISE OLASSE [5 maisons groupées de plain pied

Stationnement : geré & la parcelle et
en alignement sur rue
"’{,

i
’ L

"/@;' ///f:/ o,

/PP

ensoleillés fombre portée
des collines cuest et sud en
hiver a partir de 15h)

PARCOURS SPORTIE
DU DEFENDS

D Secteurs de projet

0 Fetits coliectifs R+ 1
[ ] Malsons individuelies ou groupées de plain pled

""" Nouvelles constructions orientées N-S

Espace public & aménager autour du moulin

Perceptions visuelles & conserver ou & créer

Voine existante

WVoirie & créer ou & modifier

Cheminement piéton existant

Cheminement piéton a créer

Aire de statonnement mutualisée 10 places (hypothése)
Zone de stationnement (1.5 @ 2 places par logement)
Accés aux logements

Relief prononcé

FORET CONIMUNALE
ESPACE BOISE CLASSE

Renforcement  de  la
végétation afin de créer
une barriére pour diminuer
les nuisances sonores et
l'exposition au vent

FORET COMMUNALE
ESPACE BOISE CLASSE

SECTEUR 3/ 1.600m?

7 logements :
6 logements en petits collectifs R+1
1 maisons de plain pied

14 logements

SECTEUR 2/ 1.800m?

14 logements en petits collectifs R+1

Stationnement : geré a la parcelle Stati
et en alignement sur rue .

ESPACE BOISE CLASSE

Commune de La Cadiere d’Azur

t sur rue

Possibilité & étudier :
maodification de la voirie
existante pour créer une aire de
stationnement non
imperméabilisée, avec une
capacité de 10 places

=== (parcelle propriété du CG 83)

Echelle 111 500




1ha
40 logts

& i
petit collectif |
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ZONE AU SAINT JEAN

En pied de village - 5,2 ha

90 logements

Commune de La Cadiere d’Azur




Z O N E A l | Etat initial agricole sur le secteur de Saint Jean en 2014
= y Localisé au centre de la commune et au sud
; de I'enveloppe urbaine
4 Secteur limité au Nord et & I'Ouest par la

Nom et localisation du RD266, & I'Est par un chemin et au Sud

secteur d'itud
s - par le chemin rural de St Jean.

Superficie périmétre d'étude = 4.96 ha

I M P n C T Zonage POS [ PLU Zonage en vigueur au POS5 = NC Zonage proposé au PLU = AU

Superficie agricole totale (y compris friches)
= 4.07 ha, soit 82 % du périmétre

Superficie agricole totale exploitée = 0.68 ha,
A R I I E Occupation du sol soit 14 % du périmétre
Deétail productions : 0.6 ha plantés en vigne

de cuve, 2 ha de friches (dont 1.3 ha de
friches avancées) et 0.1 ha en potager

Potentiel agronomique trés élevé : terres a fortes aptitudes agro pédologigues (pour les cultures a hauts rendements)
+ terroir viticole de trés grande valeur (inscrit AOP Bandol sur 100 % de la superficie)
Potentiel de Terres potentiellement irrigables sur la moitié ouest du périmétre
production agricole Espace a dominante agricole mais a I'abandon depuis plusieurs années
llot foncier contigu a l'enveloppe urbaine mais aussi situé en continuité de la plaine agricole ;
parcelles attenantes a d'autres sur un coté (est); zones artificialisées au nord et au sud.

Aucune exploitation professionnelle
exercant sur le secteur

Exploitation | entretien des vignes et du
potager par un propriétaire retraité en tant
que parcelles de subsistance ; récolte
apportée a la cave coop. pour la vinification

L'activité socio-
économique agricole
et les exploitations
professionnelles en
place

Autres terres a I'état de friches depuis une
dizaine d'années

Potentiel de production en cas de remise en
culture des 2 ha actuellement en friches =
équivalent a la production de légumes pour
140 familles par exemple

Evaluation des impacts sur I'Agriculture en 2014 en cas d'urbanisation

Degré d'impacts sur le potentiel de Trés él
production agricole et viticole du secteur Hé=dlaves

Degré d'impacts (répercussions) sur le

foncier agricole environnant Modérés

g o Ty ok m e Faibles
p

Degré d'impacts (répercussions) sur Trés faibl
Iactivité socio-économique locale S

Synthése : niveau d'incidences sur

Modéré
I'Agriculture Sk

» Préserver le potentiel nourricier du secteur
Mesures d'évitement

Préconisations (en cas d'urbanisation)
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ZONE AU — LE TOC

Zone d’activitées pour création Hotellerie,
Résidences Séniors, et activités
complémentaires

Commune de La Cadiere d’Azur




Etat des lieux et analyse des impacts agricoles sur le secteur du Toc en 2014

¥ Entrée est de la commune - sud-est de
i i I'enveloppe urbaine, & proximité de
l'autoroute

N localisati
it W::iﬂtlol‘l il 5 ! : Secteur limité a I'Est par I'Ago, & 'Ouest par
ectaur : - le chemin de I'Argile et au Sud par un chemin
d'exploitation

Superficie périmétre d'étude = 6 ha

Zonage POS | PLU Zonage proposé au PLU = AU
I M | l \ I l \ | z I C O L E : b . - % Foncier & vocation d'agrément sur la ¥ ouest

Foncier agricole exploité et boisé sur la ¥4 est

Superficie agricole totale (y compris friches)

Oceupation du sol = 2.32 ha, soit 39 % du périmétre

Détail des productions : 1.65 ha plantés en
vigne de cuve, 0.37 ha de friche (vigne a
I'abandon) et 0.3 ha d'enclos paur animaux

Potentiel agronomique trés élevé : terres a fortes aptitudes agro pédologiques (pour les cultures & hauts rendements)
Potentiel de + terroir viticale de trés grande valeur (inscrit AOP Bandol sur g5 % de la superficie)

production agricole Parcelles non irrigables en 2014

Secteur délimité par des limites physiques assez nettes ; parcelles agricoles isolées et non attenantes & d'autres

Exploitation des vignes en fermage par le
domaine de Pibarnon - Vinification en cave
particuliére — qualité du raisin trés élevée

cr? g o i e Accés aux parcelles par le nord ou par le sud
'ava S0CI0-
. e - petite parcelle au nord du secteur

économigue agricale également exploitée

SLhsevihatone I ¢ 2 : SAU totale exploitée de 'exploitation = 48 ha
rofessionnelles en ; i . ] Ll Ll bl
P ) E ol {100 % valorisé en AOF Bandol)
i ] =5 ; SAU impactée = 1.65 ha (= production
annuelle de 7 8oo bouteilles ; équivalent a la
consammation annuelle de g8 adultes)

Bi=—=» perte de 4 % de son CAannuel

Evaluation des impacts sur I'Agriculture en 2014 en cas d'urbanisation

Degré d'impacts sur le potentiel de Trés élevés
production agricole et viticole du secteur
. f Modérés
1
Dagr:od Ir\'lpld:i (;I‘P!rcl..lﬁiﬂﬂs:twr ¥ (pas de morcellement ou de création d’enclave pour les lots agricoles avoisinants mais
M8 RGHeMaEmronG contraintes plus fortes pour les parcelles contigués a ce secteur artificialisé)

Degré d'impacts sur les exploitations
individuelles et professionnelles en activité

Modérés & élevées

Degré d'impacts (répercussions) sur

Iactivité socio-économique locale Faibles

Synthése: r:lvea-u dineidences sur Faibles (partie ouest) - Modérées a élevées (partie est)
I’Agriculture

Préserver le capital viticole exploité et valorisé en AOP Bandol sur la moitié est et

Mesures d'évitement rechercher un secteur alternatif moins impactant

Préconisations (en cas durbanisation) "™ eio,recherche et raposionde tres demime alur sl Cadire
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LA PROBLEMATIQUE DES ZONES NB

Commune de La Cadiere d’Azur

Les zones NB représentent plus de 21% du
territoire communal (775ha)

localisées au Nord et au Sud trés éloignées du
village, non raccordées et non raccordables
au réseau d’'assainissement d’eaux usées,
mais totalement bati hormis quelques terrains
encore disponibles.

ces zones ne peuvent étre considérées
Naturelles et leur situation en zone bleue du
PPRIF permet des extensions limitées.

Définition d'une classification de zonage
autorisant uniquement ces extensions.

PROPOSITION : définition d’'une zone « Nh »
- Naturel Habité - sur réseau
d’assainissement individuel, avec un
réglement spécifique n’autorisant pas de
nouveaux logements mais de simples
extensions  pourraient étre  envisageées,
conforme aux regles du PPRIF, et a la Loi
Agricole et Forestiére du 14 Octobre 2014.




LE BATI EXISTANT EN NB

775 Hectares
21% du territoire

1998 constructions

principalement maisons
individuelles
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COMPARAISON POS/PROJET DE PLU

Projet PLU

URBAINE U 3%

URBA FUTURE 1%
Al

AGRICOLE A 42%

NATURELLE
NB devient Nh

ND devient N

LE POS APPROUVE LE PLU PROPOSE

Commune de La Cadiere d’Azur



