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ABREVIATIONS

- ABF : Architecte des Batiments de Frarice

-CClI : Chambre de Ciommerce et doél ndustri e
-C E. : Consei l dOoE£t at

-CES : Coefficient dOEmprise au Sol

-COS : Coefficienti déoOccupation des Sol s

-C U. : Code ide | 6Ur bani sme

- DDTM : Directions Départementales des Territoires et de la Mer

-DREAL : Direction R®gionale de | 06ENnVii ronn
- ENS : Espace Naturel Sensible

-Loi ENE Loi portant Engagement National
Grenelle2 »

- Loi SRU : Loi de Solidarité et de Renouvellement

- NATURA 2000 : Réseau Européen pour favoriser le maintien de la biodiversité

- OFME : Observatoire de la Forét Méditerranéenne

-PADD : Projetd 6 AmM®nagement et D®vel oppement Dur a
- PDU : Plan de Déplacements Urbains

-PER Pl an déExposition aux Risques

- PLU : Plans Locaux Urbanisme (remplacent les POS)

- PNR : Parc Naturel Régional

- PNN : Parc Naturel National

-POS Pl an déOccupation des Sol s
-PPFCI : Pl an de Pr®vention des For°ts con
-PPI : Pl an Particulier dél nterventi on

- PPRI : Plan de Prévention des Risques Incendie (loi Barnier du 2/02/1995)

- PPRN : Plan de prévention des risqnaturels

- PPRNP : Plan de Prévention des Risques Naturels Prévisibles

- PSMV: Plan de Sauvegarde et de mise en Valeur

-SAGE Sch®&ma déAm®nagement et de Gestion
-SCOT : Schémas de Cohérence Territoriale

- SDAP : Service Départemental Architecture Patrimoine

- DSIS: Service d®partement al déincendi e et d
-ZEP : Zone doOoEnvironnement Prot®g®



Définition des zone$
(cfarticlesR 1231412325 du Code de | 6Ur bani sr

- ZONE A Zone agicole (construction pour secteur agricole ou besoins service public). Il

sbagit des secteurs ° prot®ger en raison d
desterres agricoles. Peu importe que le secteur soit équipé ou non. Seules les constructions
n®cessaires ~ | 6exploitation agricole ou a

admises dans cette zone.

- ZONE AU : (ex zones NA et NB des POSXone a urbaniser (souvent projet communal).

1 sbagit des secteurs naturels de | a com
doune modi fication ou dobéune r®vision du PL
par le reglement et le prdgje d 6 am®nage ment et de d®velopp
| 6®qui pement de |l a zone. LO6éburbanisation irm
|l es voies publiques et les ®RES®@anx , didéas s
existant a la périphérie immédiate de la zone ont une capacité suffisante pour desservir les
constructions © implanter dans | 6ensembl e

- Zone U : Zones UrbainesPeuvent étre classés en zone U les secteurs déja urbanisés et les
secteurs suffisamment équipés pour permettre de desservir les constructions a implanter. Un
secteur en cours doé®qui pement peut ®gal en
équipementen cours de réalisation est suffisante pour desservir les constructions envisagées.

- Zone N : Zones Naturelles et Forestiere6 e x ND des POS) (non co
des secteurs, équipés ou non, a protéger en raison soit de la qualité des sites, des milieux
naturels, des paysages, et de leur intérét, notamment du point de vue esthétique, historique oL
écologique, soitdée 6 exi st ence dbéune exploitation for
naturels. Les constructions, en principe interdites, peuvent étre autorisées dans des secteurs
de taille et de clapPhkpeut &ssiddélimitecdespérimeties plus t ®
i mportants © | 6int®rieur desquel s -damsl tr at
NA : Zone Naturelle, Habitat futur organisé (ZACXone 2 NA : Zone Naturelle en cours
doUr bani satiion (ZAC) 12

- Zone UA : Zone Urbaine Habitat groupé , trés urbanisé.
- Zone UB : Zone Urbaine Habitat discontinu. (habitations + commeiices)

Zone UC : Zone Urbaine Habitat discontinu a caractére semi résidentiel (& dominante
dohabitat, commerces posisi bles en compl ®me

ICes d®f initions sont donn®es par | es ®ditions
Constructiorn»



Zone UD: Zone Urbaine( Habitat discontinu a caractére résidentiel

-ZoneUE: Zone Urbaine( Habitat industrie, ar
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Préambule

Callian est une commune de 25,42 Km2, se situant dahiee x t r ®Bstd® NoO
département du Var, a la limite des Algdaritimes,a une demheure en voiture de Cannes,
Fréjus et SainRaphaél. Ses ruelles bordées de vieilles demeures offrent un charme
intemporel et une vue imprenable sur la vallé@aleneron, le lac de Saita s si en, | OE
et le massif des Maures.

Elle appartient a la communauté de communes du Pays de Fayence et dépend

admini strati vement de | 6arrondi ssement de
Léintercommunal it® comprend 9enkoipMousy e s
Montauroux, SainPautenFor ° t | Seill ans, Tanneron et T «

en 2018, 28 088 habitants, en progression de 3 973 habitants par rapport k& 20@7de
Callian étant peuplée de 3 646 habitants (2021), en augmentation de 12,6% par rapport a
201%.

Ce qui frappe en visitant Callian est
commerciale et artisanale trés active, le long de I&RD2 , un village anci
de pr ®server, et des zones agricol es, f ore

Le charme exceptionnel du village engendre de fortes contraintes en termes de
protection du patrimoine.

En outr e, |l e village comporte des partd.i
possibles incendie, inondations, glissement de terrain, argile etc. Ce qui bien entendu
implique des contraintes fortes sur un grand nombre de terrain.

Aussi l a r®vision du-teLUedeo@pl exan daav:
de ces contraintes, aggrav®es par une 1insu
Fayence.

Le Pl an |l ocal déurbani sme est un docume
ild®t ermine |l es r gles doéburbanisme dbéun ter
des sols.

ChaqueP | an | oc al comtiénupludiears docimeats obligatoires :

2 Source INSEE


https://www.service-plu.fr/definition-plu/

-Le rapport de présentationqui précise les différents diagnostics et les choix retenus
pour ®tablir | e projet déam®nagement ur
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-Le Projet dO6Am®nagement et deui@dmtied opp
orientations doéurbani sme et dobéam®nageme

-Les documents graphiquesle délimitation et de localisation des secteurs, parmi ces
documents contenus dans le PLU, on retrouve en partitedigrandes catégories de
zonage: zone urbaine, zone a urbaniser, zone agricole ou encore zone naturelle. Il est
i mportant de noter que chaque zone fait
la législation et que les constructions sont fortement limitées, ou interdites, dans
ceri@aines zones.

De ce fait, les contraintes générées par un PLU ont un impact non seulement sur la vie
guotidienne mais ®gal ement sur | es projets
) travers | 6enqu°te publiqgue o0 ¥ panpoumdirr e d
construire une petite maison pour leurs enfants sur le grand terrain dont ils disposent.

Le caract re tr s technigue dfareped®teabor

vue | es aspirations des habitants de Cal |l
mes rencontres sur le terrain, que ces derniers sont trés bien informés, y compris sur des points
tres technigues quéi |l s comprennent |l es contrainte
| approvi si onnement en eau. Beaucoup des r

°tre reprises dans ce rapport sans uee met
| 6 ®1 abor at i odeséliHquiriontPateld dgs injonctions contradictoires, entre
|€gislation restrictive et aspiration de la population, qui leur imposent de restreindre

| ur bani sation de Calli an, au grand dam d¢
aamenéaposgpour principe qubdaucune zone inter
sera rouverte ° cette derni re ° | 6occasi o

Le présent rapport a également une dimension pédagogique qui va nous amener a
pr®senter | a nature doébun PLU et | es contr .
projet de PLU, proprement dit, puis les observations des administrations partehdass e
administrés.
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. L6objet de | 6enqu°te publiq
La révision du PLU de Callian

| Le cadre général
A.La nature doébun Pl an Local déurbani s me

Aux termes des articdd.1231 etsuivantsl u c ode de e$ plaosridceadn i s m
dour bani sme constituent un document qui ,
d'aménagement et d'urbanisme et fixe, en conséquence, les regles d'aménagement e
d'utilisation des sols.

Le PLU doit, sur son périmetre, respecter les principes généraux €énonceés aux
articlesL. 110etL.121-:1du code de | 6ur bani sme coOest
am®nagement de | 6espace respectueux des pr
des capacités de construction et de réhabilitation suffisantes pour la satisfaction des besoins
de k population en matiére d'habitat et d'équipements publics, d'activités économiques,
commerciales ou touristiques, de sport, et de culture. Nous pouvons mesurer a cengveau
premiére difficulté dans les communes comme Callian soumises a la fois a une forte
pression démographiquet a la nécessité de respecter les impératifs du développement

dur abl e, ce qui i mplique de | imiter | 6ur ba
di fficult® quéil y a ~ g®r erntddlagdactionm®@meat i f
de la loi qui impose de satisfaire les besoins croissants des populations tout en préservant
| 6environnement et en respectant | es | mp®r

Le PLU présente un diagnostic, établi selon les mémes criteres que pour les schémas
de cohérence territoriale (SCOTI), comporte un rapport de présentation, un projet
déoam®nagement et de d®vel oppement dur abl
doam®nagement et de programmati on, un r g
doutilit® pChatun deuaes doarmentd peut comprendre un ou plusieurs
documents graphiques. Ce document de synth
guartiers a méte en valeur, réhabiliter, restructurer ou aménager integre les dispositions des
programmes | ocaux de | 6habitat et des pl an
est élaboré au niveau intercommunal.

Le rapport de présentation,en s'appuyant sur un diagnostic territorial, explique les
choix retenus pour ®tablir | e PADD, | es or
l e r gl ement . I pr®sente une analyse de


http://www.legifrance.gouv.fr/affichCode.do;jsessionid=A73BA22F83090415EEC8C2F356292A18.tpdjo08v_3?idSectionTA=LEGISCTA000006158551&cidTexte=LEGITEXT000006074075&dateTexte=20140225
http://www.legifrance.gouv.fr/affichCode.do;jsessionid=A73BA22F83090415EEC8C2F356292A18.tpdjo08v_3?idSectionTA=LEGISCTA000006143277&cidTexte=LEGITEXT000006074075&dateTexte=20140225
http://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do;jsessionid=A73BA22F83090415EEC8C2F356292A18.tpdjo08v_3?idArticle=LEGIARTI000024040905&cidTexte=LEGITEXT000006074075&dateTexte=20140225

forestiers et doit justifier les objectifs compris dans le PADD au regard des objectifs de
consommation de | 0espace.
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Le PADD expose | e projet déurbani sme d
géneérales des politiques d'aménagement, d'équipement, d'urbanisme, de protection des
espaceqaturels, agricoles et forestiers, et de préservation ou de remise en bon état des

continuit®s ®col ogiques. 1 arr°te | es ol
objectifs de mod®ration de | a consommati on
Dans | e respect du PADD, | es ori e

programmatiofOAP), propres a certains quartiers ou secteurs, permettent a la collectivité
de pro®voir des di spositions portant sur
déplacements. Il en fixe les actions et opérations nécessaires pour mettre en valeur
I'environnenent, les paysages, les entrées de villes et le patrimoine, lutter contre l'insalubrité,
permettre le renouvellement urbain et assurer le développement. Les projets d'améhage

et d'urbanisation devront étre compatibles avec le contenu de ces OAP.

Le PLU comporte umeglementfixant, en cohérence avec le PADD, les regles générales et

|l es servitudes doéutilisation du sol per me
opposable a toute personne publigue ou privée pour l'exécution de tous travaux ou
constructions. Aussi p&il notamment :

| pr ®ci ser | 6affectation des sols (usa
I définir les régles relatives aux constructions en fonction des situations locales ;

| d®t erminer | es r gles concernant | 6a
les zones ou parties de zones dans lesquelles, par exemple, la reconstruction de
b©ti ments pourrait °tre envisag®e pour

I préciser le tracé et lesaractéristiques des voies de circulation a conserver,
modifier ou créer

| identifier et localiser les éléments de paysages et délimiter les quartiers, ilots,
etc. a mettre en valeur ;

| fixer les emplacements pour les voies et ouvrages publics, les installations
doint ®r °t g®n®r al, | es espaces verts ;

I localiser, dans les zones urbaines, les terrains cultivés a protéger et les terrains
inconstructibles :

| d®l i miter | es secteurs dans | esquels
subordonné a la démolition de constructions existantes ;

I d®|l i mi ter | es zones concernant | 6ass
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| fixer une superficie minimale de terrains constructibles lorsque cette regle est
justifi ®e par des <contraintes technigqu

traditionnelle ou | 06int®r°t paysager ;
I d®t er mi ner des secteurs ° | 6i nt ®r i e
relatives au gabarit, ) |l a hauteur, '
construction ou | 6agrandi ssement de bOt
I recommander | Outilisation des ®nergi ¢

énergétique des constructions neuves, en fonction des caractéristigues de ces
constructions, sous réserve de la protection des sites et paysages

| imposer une densité minimale de construction dans des secteurs situés a
proximité des transports collectifs existants et programmeés

I Imposer aux constructions, travaux, installations, notamment dans les secteurs
quoi l ouvr e : | Gur bani sati on, de res.|
environnemental es qudi l d®f i ni t

| délimiter, dans les zones urbaines ou a urbaniser, des secteurs dans lesquels les
programmes de | ogements doivent comport
comporter un pourcentage affect® ~ des
respectes objectifs de mixité sociale.

Lesannexescomprennent un certain nombre d'indications ou d'informations reportées
pour information dans le PLU, et plus particulierement :

I les servitudes d'utilité publique (Plan d'exposition au bruit, Plans de prévention
des risques etcé),

| les périmétres reportés a titre informatif, comme les zones d'aménagement
concerté ou les zones ou un droit de préemption s'applique,

I les schémas de réseaux d'eau potable et d'assainissement,

| toute information nécessaire a la bonne compréhension des choix faits dans le
PLU.

Il ne peut étre dérogé aux regles et servitudes définies par un PLDoutefois, des
adaptations mineures, rendues nécessaires par la nature du sol, le caractere des construction

la configuration des parcelles ou le corollaire des constructions avoisinantes peuvent étre
accorées.

B. La proc®dure de r®vision g®n®r ale dbo



La r®vision "g®n®r al e" du plCallan, ésblaprocéduted u r L

do®volution I a plus | arge et | a plus compl
14

PLU largement différent du précédent. Sauf dérogations prévues par la loi, cette procédure de

r®vi sion est obligat oprévaitdé:or sque | 6®vol uti

Changer | es orientations d®finies par |

durables (PADD) du PLU (autrement dit, de faire évoluer tout ou partie des grandes
| i gnes du projet déam®nagement ;du terri

Réduire un espace boisé classB(),
Diminuer une zone agricole (zone A) ou une zone naturelle et forestiere (zpne N)

Réduire une protection édictée en raison des risques de nuisance, de la qualité des sites
des paysages ou des milieux naturels,

Apporter une évolution de nature a induire de graves risques de nuisance

Quvrir “ | 6ur b arbanisea(tonecAb)) qui,rdans lasd mres suivant sa
cr ®ati on, soi t néa pas ®t ® ouverte ~ |6
fonci res significatives par commune

(directement oubtprrop®n att eu mMmAdo m¢ irer M

Ou de cr®er des orientati on®©ARNalanm®nage m
cr®ation doéune zoneZA€Cbam®nagement conce

La r®vision g®n®rale est prescrite par

ElI'le suit | es m°mes ®tapes que pour | 0RG
pres que le débat sur les orientations du PADD peut avoir lieu dés la mise en révidiidh du

Le PADD est un document obligatoire qui informe les élus et les administrés dans le
cadre de | dapprobation dbébun plan | ocal d
d®vel oppement doéun territoire.

I 1 sbagit des grands principes de d®velopp
Léarticlld dHdu Td2e de | durbani sme Otfitrelee | e s

guestions déoud®dming metous | es outils qui Vv
les communications, renforcer la protection des espaces naturels, agricoles et forestiers.

Le projet d'aménagement et de développement durable prévu par le code de I'urbanisme dans
le plan local d'urbanisme n'est pas directement opposable aux demandes d'autorisation de

construire, orerle geutvpasu tefusdriun permds W construire ou un
certificat dourbani sme op®rationnel sur | a
14

C. La procédure engagée a Callian

3 Source CEREMA


https://outil2amenagement.cerema.fr/outils/lespace-boise-classe-ebc
https://outil2amenagement.cerema.fr/les-orientations-d-amenagement-et-de-programmation-r296.html
https://outil2amenagement.cerema.fr/la-zone-d-amenagement-concerte-zac-r311.html

1. Les décisions du Conseil Municipal
Le PLU de la commune de Callian a été prescrit le 11 juillet 2008
Le PLU a été arrété le 4 juin 2012
LePLU, en vigueur aujourdohui,a ®t ® approuyv
La modification n°1 a été approuvée le 23 mai 2016

La Commune a Iiniti® une proc®dure de r
(PLU) par délibération du Conseil Municipal du 16/11/2020.

Par délibération en date du 08/01/2024, le Conseil municipal a tiré le bilan de la
concertation et a arrété» le projet de révision générale n°1 du PLU.

2. La procédure suivie

Cette révision du PLU a pour objectif de redéfinir le développement de la commune en

adaptant | e document aux besoins du terri:
politique de | 6®qui pe en pl ace, estermmatiereen |
dour bani sme ai nsi gue | es documents ®tabl.i
doit étre compatible, en particulier le SCoT du pays de Fayence. La procédure administrative,
|l a composition et | es dblifssédment denceésedecunmrentgysont s
r®gi es par | e Code de | 6urbani sme. sore c ol

bilan a été établi par le Conseil municipal le 24 janvier 2022.

Avant dé°tre un document juridigue un
politique qui traduit «n concretce | a vi si on doéun <conseil m
commune.

Cette vision est largement exposée dans le rapport de présentation, auquel il convient
de se r ®f ®r er pour plus de d®tail s. Une
développement durable (PADD) indique que la Commune souhaite maitriser sosaiiani
tout en renforcant son activité économique, touristique et agricole mais en préservant et en
valorisant son cadre de vie et son environnement.

Nous pouvons mesurer quoé” | 6®vidence il
développement économique nécessaire et la préservation du cadre de @enseil
municipal doit naviguer entre des injonctions contradictoires et des contraintes de plus en
plus fortes qui ob rent singuli rement sa

Car , S i |l e but dobune r®vision PLU est d e
adaptant le document aux besoins du territoire, aux nouveaux projets, et a la volonté
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politique de | do®grandrp en cempte |es lais reatjonalesl en matiere
débur bani sme ainsi gue | es documents :avec |

| Le Sch®ma de Coh®rence Territoriale (SC
| Le Sch®ma R®gi onal doOAmM®Nagement de D®
Territoires (SRADDET) © |1 0®chelle de | a

Le d®bat rel atif au PADD sbest tenu au
juillet 2022.

Une r®union publiqgue sb6est tenue vendre
point doébavancement sur | a proc®dure et de
principaux a la population.

Par délibération en date du 08/01/2024, le Conseil municipal a tiré le bilan de la
concertation et a @rrété» le projet de révision générale n°1 du PLU.

Le projet de PLU doit, pour étre approuve, recueillir les avis des Personnes
Publiques Associ ®es (PPA, services de | 6£t
soumis a une enquéte publique puis étre adopté en Conseil municipal.

Les personnes publiques associées ont donc ensuite été consultées par la

Commune et ont rendu | eur avis | eurs avi s,
le 1lI.

Léarr°t® de mise ° | 6enqu°te publique est
LOEnqu°te Publique sb6best tenue du 18 juin

3. Les ambitions affichées dans le cadre de la révision du PLU

Il convient de relever qualrévision générale du PLU Comporte en particulier

-La d®finition doéun c hatitargs carpatilcles laeec les d e
pr ®coni sations du SCOT (pause de 5ans;, du

-La d®f inition doune | iste dbébempl acement
la Commune a travers

-trois orientations dbébam®nagement et de

-Une OAP sectorielle sur le secteur de Toussus Aussel afin de transformer une friche
agricole (aviculture) en un hameau intégré mélant habitations et activités professionnelles

-Deux OAP th®matiques une concernant | édeau
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Présentation des ambitions municipales pour la révision du PLDébats du Conseil
Municipal du 24 janvier 2022

[BILAN DE LA CONCERTATION ET ARRET DU PROJET DE REVISION DU PLAN
[LOCAL D’URBANISME

Vu:

- Le Code de l'urbanisme et notamment les articles L.101-2, L.151-1, L.153-11,

- Le Code général des collectivités territoriales,

- La délibération d’approbation du plan local d’urbanisme du 19 février 2013 ;

- La délibération d’approbation de la modification n°1 du plan local d’urbanisme du 23
mai 2016 ;

- La délibération de prescription de la révision n°1 du plan local d’urbanisme du 16
novembre 2020.

Monsieur le Maire rappelle que par délibération en date du 16 novembre 2020, le conseil
municipal a prescrit la révision du Plan Local d’Urbanisme (PLU), définissant les objectifs 3
poursuivre ainsi que les modalités de la concertation publique.

Les objectifs poursuivis par la révision du PLU portent sur les points suivants :

* Maitriser I'évolution démographique afin d’endiguer les effets de la loi ALUR et de
répondre a l"appauvrissement de la ressource en eau ;

* CEuvrer pour la transition écologique et valoriser I'environnement ;

Envoyé en préfecture le 10/01/2024

Regu en préfecture le 10/01/2024 ==
Publi¢ le

1D : 083-218300291-20240108-2024_01_08_01-DE

e Harmoniser le développement économique de la commune pour maintenir son
attractivité ;

e Améliorer le cadre de vie ;
Améliorer la prise en compte de la thématique sécurité face aux risques récurrents.

Aprés une phase de diagnostic achevée en décembre 2021, les orientations générales du
projet d’aménagement et de développement durables (PADD) ont été débattues au
conseil municipal du 20 juillet 2022, conformément a l'article L.153-12 du Code de
Vurbanisme.

Le PADD repose sur trois orientations indissociables.

Orientation n°1 :

Assurer un développement urbain réfléchi et raisonné au service des habitants

Objectif 1 - Limiter la croissance démographique

Objectif 2 - Structurer le développement urbain

Objectif 3 - Proposer une offre de logements adaptée a tous et diversifiée pour répondre aux
besoins des parcours résidentiels

Objectif 4 - Répondre aux besoins présents et futurs en termes d’équipements et de mobilités

Orientation n°2 :

Renforcer et développer I'activité économique, touristique et agricole

Objectif 1 - Conforter I'agriculture

Objectif 2 - Maintenir et diversifier le tissu économique, notamment au cceur et aux alentours
du village

Objectif 3 - Conforter les zones d’activités

Objectif 4 - Promouvoir le développement d’un tourisme durable

Orientation n°3 :

Préserver et valoriser le cadre de vie et I'environnement

Objectif 1 - Préserver la matrice écologique et paysageére

Objectif 2 - Dessiner les lisieres urbaines et étre attentif aux espaces d’interface

Objectif 3 - S’"engager pour la qualité urbaine et architecturale/ refuser la standardisation
Objectif 4 - Favoriser les initiatives durables et économes en énergie

Objectif 5 - Limiter I'exposition des personnes et des biens

Objectif 6 - Préserver les ressources

Un secteur de projets traduit la structuration du développement urbain autour d’une centralité
majeure sous la forme d’une orientation d’aménagement et programmation (OAP) : « Touos
Aussel ».

Un plan de zonage et un réglement, ont été amendés de fagon continue pour intégrer les

observations des personnes publiques associées, des acteurs de 'aménagement et prendre en
compte la concertation.
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4 . Léenqu°te publique
a. Loouverltauagrequet e

Léenqu°te publique ayant pour obj et | a
commune de Callian a été demandée par le Maire de Callian le 10 mai 2024.

Le Magistrat délegué auprés du Tribunal administratif de Toulon, Monsieur Denis
Riffard a désigné Monsieur Daniel Constans, Administrateur honoraire des services de

| 6 Assembl| ®e Nationale, en qualit® de Commi
Léarr°t® municipal portant ouverture ¢
2024.
Léaffichage annon-ant | 6ouverture de | 0

du Commissaire enquéteur a été effectué a 12 endroits de la Commune (Cf. PV. Police
municipale annexe n°2), la réalité de cet affichage acététatée par le Commissaire
enquéteur.

Lébavis doéenqu°te publique a ®t® publ i ®
Provence le 31 mai 2024.

Par ailleurs | es documents soumis 7 | 6 e
sur |l e site internet de | a Mairie de Cal | i
Mairie.

b . Le d®r oul ement de | 6enqu°te publique

Le Commissaire enquéteur a tenu 5 permanences de 4 heures chacune, dans les locaux de |
Mairie les:

- 18 juin de 9h a 13h
-25juinde 14h a18h
- 3juilletde 9ha 13H
-9juillet de 14h a 18h
- 18 juillet de 14h a 18h

Au cours de ces permanences il a rencontré 41 personnes.

Par ailleurs le Commissaire enquéteur a eu une premiere rencontre le 17 juin avec les
®|l us | ocaux, ell e a ®t® suivie débune vVvisit
a été vérifiée.

Deux rencontres avec le Maire de Callian ont eu lieu les 3 et 18 juillet 2024.
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Une visite de terrain a été organisée le 10 juillet 2024 au cours de laquelle le Commissaire
enqu°teur sbébest rendu aupr s de 13 des pe
pour mesurer | 6ampl eur des probl mes ®voqu

Il convient de souligner la collaboration exemplaire des services de la Mairie, en
particulier de son Directeur général, du service urbanisme et de la police municipale pour les
visites de terrain.

Joai ®t® frapp@®apgagilgeecaratthengu°te pu
gui sont venues a ma rencontre, cherchaient des explications sur les motivations ayant présidé

| 6® aboration de | a r®vision du PLU et
contraintesayamir ®si d®es ~ | 6® aboration de ce doc
Joai d% ®gal ement faire observer ° des
pas avoir pris en compte |l es avis de | 06£t a
gue ces avis ayant été formulés apres la publication du projet dedRitéJremarques étaient
pr ®mat ur ®es et quoil falait attendre | 6ado
formuler .
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Une révisiondu Planl o c a | déur bani sme sous ¢

L6O®l aboration et | a r®vision dbéun plan |
dans | a vie débune commune. Il s engagent s
Aussi , S i l a r®vision doéun PLU constitu

elle est aussi une épreuve pour les €lus, soumis a des injonctions contradictoires, et disposan
déune marge de manifuvre de plus en plus r G

Conscient de cette situation | e Commiss
de ses analyses le respect de la Iégislation et des réglementations mais, également de Iz
jurisprudence du Conseil do6£t at naoreuxpansp or t

(cohérence du zonage, rapport de compatibilité eec.).t espect du princirg
72 de la Constitution de libre administration des collectivités territoriales demeure

fondament al "’ ses yeux, d son amalysé adelte des Elus,n 6 e
cela nbébest pas so-n Ir tddea b oaruds slia epxraonpionretriao n
retenus et | es objectifs poursuivis. Cbest

aux cas particuliers qui lui ont été soumis ce nobest pas son mand
problemes individuels il espére que les administrés, comme la commune, trouveront dans
ce document des éléments pour alimenter leurs réflexions et leurs réponses.

Apr s avoir abord® | e d®roul ement de |
semble utile dé®voquer | e contexte dans | e
guestion de |l a suspension des autlopériugeat i o
d 6 e; & wrincipe législatif du €éro artificialisation nette, ainsi que la jurisprudence du
Consei l do£t at S u rle rdppartxde gqoropatibitités et la sohézende ide | s

zonage. Cette jurisprudence fonde en grande part@itegies que nous pouvons émettre,
en particulier sur les avis donnés par les personnes publiques partenaires, dans le cadre de
cette procédure.

A.La p®nurie dbéapprovisionnement en eau d

Il sbéagit ° | O6heure actuelle de | a contr
Cal l i an. Ai nsi qguoindi qu® ~ | a apta@igagons1l 55
dour bani sme sont actuell ement suspendues.

Les documents qui figurent dans | e PLU
| 6®vol ution de | a situation dans | 6avenir

Cette question est ddeaPlutna prévoit pdcunes ouvemupea@ar t a
| 6ur bani sation tant que | a capx»atmnous®embles r
guela page 155 du rapport de présentation doit é&tre complétée par un calendrier
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pr ®visionnel, ou ° tout | e moins a&fibqualdi c at
popul ation puisse savoir ° quelle horizon
|l e PLU risque dobéappara’ tre comme un docun

Par délibération du 13 avril 2021 le Conseil communautaire de la Communauté de
communes du pays de Fayence a décidé le le principe du lancement des études pour
rechercher des solutions techniques pour r
lest i mportant pour | 6information de | a p¢
calendrier précis de réalisations des travaux, dans la mesure bien slr ou les données
recueillies le permettent.

l.La suspension des autorisations doéur ban

La sécheresse a été invoquée pour refuser tout nouveau permis de construire pendant 5
ans dans neuf communes du canton de FaydBagnolsenForét, Callian, Fayence, Mons,
Montauroux, SainPautenForét, Seillans, Tanneron et Tourrettes. Les €élus concernés ont
estimé que les nappes phréatiques ne disposeraient pas de ressources en eau suffisantes po
alimenter de nouvelles haltita o n s . Les autorisations dourb
février 2022 sont épargnées. Passé ce délai, toute nouvedlemiadlividuelle, tout nouvel
immeuble ou toute piscine neuve seront interdits pendant 5 ans.

Cette d®cision est source doéincompr ®hens
réalisation. Aussi le Commissaire enquétetxilall expliquer a des administrés venu le voir
gue des constructions pouvaient étre en cours actuellement car les dermonstruire
avaient ®t ® d®livr®s ant®rieurement =~ f®vr
|égalité étant par ailleurs établie.

2. Le jugement du Tribunal administratif de Toulon

Il ressort din jugementendu le 23évrier 2024 par le tribunal administratif de Toulon
guel'insuffisance de la ressource en eau peut étre de nature a porter atteinte a la salubrité
publique et, a ce titre, justifier le refus d'un permis de construire. En I'espece, le maire de la
commune de Fayence (Var) avait refusé, en février 2022, le peenonstruire d'un
immeuble de cing logements en se fondant notamment sur les effets du projet de construction
sur les ressources en eawjont la faible capacit¢etait] de nature a adrer (sic) un risque
pour la santé et la salubrité publiguwe Le porteur de projet avait soutenu devant le tribunal
gue l'insuffisance de la ressource en eau n'était pas demontrée, et que le risque d'insuffisance
en eau ne pouvait étre considéré comme un risque pour la sécurité ou la santé publique au
sens de l'dicle R.111-2 du code de l'urbanismeCet article permet de refuser un permis de
construire, ou de ne l'accorder que sous réserve de


https://www.actu-environnement.com/droit/jurisprudence/tribunal-administratif-de-toulon-23-fevrier-2024-n-2302433.html
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I'observation de prescriptions spécialesi 4€s constructions, par leur situation ou leur
dimension, sont de nature a porter atteinte a la salubrité owsadarité publique. Les juges

notent qu'une étude menée en juillet 2021 par un bureau d'études a la demande de la
communauté de communes, et reprise dans l'avis défavorable quz aedbadu sur le projet,

met en évidence kne insuffisance des ressources en eau a tres court terme, compte tenu de
I'assechement de deux forages et du faible niveau du troisie@tte insuffisance, qui est

donc démontrée et qui expose a la fois les futurs occupants de la construction mais aussi tous
les usagers, étaitde nature a porter atteinte a la salubrité publiqueEn outre, le maire

n'était pas en mesure d'accorder valablement le permis de construire en l'assortissant de
prescriptions. C'est donc a bon droit, juge le tribunal, gialiee a pu s'opposer au projet

pour ce seul motif. Et ce, méme s'il a fondé son refus sur d'autres motifs que le tribunal juge
illégaux, comme le risque incendie, la difficulté de raccordement de la construction aux
réseaux d'eau ou l'atteinte a un giicrit.

B. Les notions juridiques essentielles ayant présidé a la révision du PLU

Des administrés peuvent étre tentés de penser que la municipalité et son maire peuvent

d®ci der dans | 6arbitraire | e jpribiqusspesantrsprl et
les terrains. Cela est bien entendu faux, il existe une Iégislation et une jurisprudence qui
encadrent de mani re tr s pr®cise | 6action

Trois grandes contraintes juridiques en:
| 6acti on d u Qeozare artifidialisationmette, ilepagpport de compatibilité et
la cohérence du zonage.

A ces trois grandes contraintes sb6ajout et
risques naturels et la sauvegarde du site.

'l nous semble important de d®crire | 6en:
|l a marge dbéaction des pouvoirs publics est

Dans le chapitre suivant nous pourrons constater au vus de la Iégislation et de la
jurisprudence évoquée, que certains avis émis par les autorités publiques partenaires vont
parfois trés (trop?) loin dans le contrdle du projet de PLU de la Commune.

En effet, un certain nombre doéobservati ol
les avis émis sur le projet de révision du PLU de Callian, sont en contradiction avec la
jurisprudence administrative, telbe Cgnmisdairec ul i
enquéteur tient a rappeler que la jurisprudence administrative constitue sa boussole pour
| 6examen du projet de r®vision du PLU de C

Pour cela il tient a faire un bref rappel de la législation et de la jurisprudence, actuelle
en I nsistant sur trois points essentiels;


https://www.actu-environnement.com/ae/news/permis-de-construire-refus-annulation-risque-submersion-marine-43431.php4
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rapport de conformit®, | 6homog®n®i t ® du zc
2023 ayant ,assouplie la regle du zéro artificialisation nette, doit étre prise en compte.

1. Laregle du zéro artificialisation nette

La loi définit deuxnotions proches mais qui ne doivent pas étre confondues, a savoir
l'artificialisation et la consommation d'espates.

: La consommation d'espacdsa loi Climat et Résiliencdu 22 aolt 2021définit dans

son article 194 |l a consommation d' espaces
dobespaces urbani s®s sur l e territoire con
naturels, agricoles ou forestiers en espaces urbanisés.

, L'artificialisation; L'artificialisation est définie par l'article 192 de la loi Climat et
résilience comme "l'altération durable de tout ou partie des fonctions écologiques d'un sol, en
particulier de ses fonctions biologiques, hydriques et climatiques, ainsi que de esatirepot
agronomi que par son occupation ou son us

®gal ement ) | 6®chell e des projets, par
environnemental es. A | 6®chel l e wtbarssme,d o c u
| 6artificialisation sb6bappr®cie au travers
sols imperméabilisés en raison du bati) et non artificialisées (ex : sols végétalisés a usage
sylvicole) annex®e ~ |lrsmeticle R. 101 du c
, L6objecti f Zz®r o artificialisation nette

La loi Climat et résilience adoptée en aot 2021 impose les objectifs suivants:
| Atteindre le "zéro artificialisation nette des sols" en 2050,

| Pour ce faire, | es territoires devront
|l 6artificialisati on npbgectfintermeédiatrdrdedudti®c e n n a
de moiti ® de | a consommat i oferesters dagspesc e s

dix prochaines année%2021-2031) par rapport a la décennie précédente (2021).
Par ailleurs, laoi du 20 juillet 2023 devrait permettre deenforcer I'accompagnement des
luslocauxdans | a mise en Tuvre de | a lutte con
aux difficult®s de mise en Tuvre du ZAN su

4 Ministére de la transition écologique


https://www.ecologie.gouv.fr/loi-climat-resilience
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, L6OObservatoire de | 6artificialisation d
L'£tat a cr ®e un Observatoire de | 6arti
mettre a disposition des territoires et des citoyens des données transparentes et comparable
toutes |l es ®chelles territoriales. LOO0ODbs

| pour la période 2022031, le suivi des objectifs porser la consommation
d 6 e s pAumiegesu national, elle est mesurée par les Fichiers fonciers. Les données
sont mises a jour et publiées annuellement.

| a partir de 2031, le suivi des objectifs porteralsérar t i f i ci al i sati on
Si |l es territoires peuvent sbébappuyer su
de | 6artificialisation des sols pour mesur
Il l's sont toutefois |ibres doéutiliser | eur
L6®valuation de | 6artificialisation des
déurbani sme doit soéeffectuer ~° partir de |
artificialiséesannexéelad ar t i -¢d e QRod&®d lde | 6ur bani-Habe i s

du 27 novembre 2023.

Cette loi a été complétée par la loi du 20 juillet 2023 destinée a faciliter la mise en
Tuvre de | a | oi de 2021, fortement contest

Le gouvernement a fait para’ tre en nove

|l oi s, qui Vviennent pr®ci:ser | eur mise en 1
- Deux d®crets du 27 novembr e, concernant
développement durable@td ®gal i t ® des territoires (S

- Un d®cret du 27 novembre, sur | a notion

- Un décret du 26 décembre, portant sur la définition des friches,

- Un décret du 29 décembre, complété par un arrété de la méme date, concernant la
définition des modalités de prise en compte des centrales photovoltaiques au sol dans
|l e cal cul de | a consommati on ddoespaces.

- Décret n° 202484 du 29 mars 2024 pris pour I'application de la loi n° ZB&Bdu
10 juillet 2023 visant a renforcer la prévention et la lutte contre l'intensification et
I'extension du risque incendie

Mai s surtout l a circulaire du 31 janvi el
vers le «zéro artificialisation nette des sols émanant du Ministre de la transition écologique
et de | a coh®sion des territpméciseqqse et adr es
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https://www.legifrance.gouv.fr/codes/article_lc/LEGIARTI000048470613

«Dans le cadre du dialogue entre les collectivités territoriales et les services

d®concentr ®s de | 6£t at , mai s ®gal ement au
| 6application appropri ®e, n®cessairaqleet p |
rapport de compatibilit® entre | es documen
a porter une appréciation globale sur le respect du document supérieur, incluant une marge

déoappr ®ciation dans | 6att ei nnteeluigatant sardan s e m|
r®duction de | a consommation doespaces nat
totalit® des espaces ouverts ° | o6urbanisat

consommeés ou artificialisés sur la période del®uverture a la constructibilité. Il est donc
nécessaire de ne pas restreindre aux seuls hectares de la trajectoire de sobriété les
®volutions des documents doéurbani sme et d¢

justification spécifique, peutalle j usqudé”~™ 20 %. e
La | oi Climat et r®silience pose comme o0
faire, |l es territoires devront sbengager

tranche décennale.

[ sbagit donc, pou2r0 3lla pdrée®Rwia lruee rp ®@rai ocdoer
et non | 6artificialisation des sol s.

Pour les deux périodes décennales suivanteterhiteires devront tendre vers le ZAN en
r®dui sant | e rythme ddéartificialisation de
les SRADDET et SCoT devront poser des objectifs de réduction du rythme de
| 6artificialisal204det2(®0b0. | a p®ri ode 203

La r®alisation de | 6objectif ZAN repose
gue sont les SRADDET, SCoT, PLU(i).

Les SRADDET doivent déterminer, en applicationldé ar t i c-1de code 425

g®n ®r al des collectivit®s territorial es,
déartificialisation nette des sols ainsi q
du rythme de I 6artificialisation.

|1 appartient au SRADDET, dans son rapp
al

|l es objectifs de |l utte contre | O6artifici
régional selon les criteres posé$ @ ar t i c-Bdu code ¢gedétall des collectivités
territoriales. Des r gles diff®renci ®es p
territoriale ai nk425t&%Idamé@mécodedi que | darticle

Les SCoT devront traduire la trajectoire ZAN posée dans le SRADDET en fixant un
rythme de r®duction de | 6artificialisation
i dit « PAS» (ancien PADD) par tranche de 10 ans en applicationd@a r t i 8due L .
code de | 6ur bani sme.

La loi Climat et résilience est venue poser un échéancier afin que les documents
déburbani sme int grent au plus vite |l a traj


https://www.legifrance.gouv.fr/codes/article_lc/LEGIARTI000043976254
https://www.legifrance.gouv.fr/codes/article_lc/:~:text=Version%20en%20vigueur%20depuis%20le%2001%20janvier%202021,-Modifié%20par%20LOI&text=1°%20Prennent%20en%20com
https://www.legifrance.gouv.fr/codes/article_lc/LEGIARTI000048470727
https://www.legifrance.gouv.fr/codes/article_lc/:~:text=Version%20en%20vigueur%20depuis%20le%2025%20octobre%202023,-Modifié%20par%20LOI&text=Le%20projet%20d'aménagem
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LesPLU &en cour s do®l aboration ou de r ®
trajectoire de r®duction de | 6artificialis
de Callian, pour la premiére tranche décennale (2022031) la réduction de la
consommation fonéere doit étre de 50% au niveau national par rapport a la
consommation fonciere observée sur la période 202D21. Cette contrainte qui est
également intégrée au SCOTpeseour dement sur | 6®l aboratio

2. Le rapport de compatibilité

Un <certain nombre doéobservations for mu
personnes publiques sur le projet de révision du PLU de Callian, sont en contradiction avec

|l a jurisprudence admini strative,Aussimoupar t i
allons faire un bref rappel de la jurisprudence sur deux points essemiedgpport de
compatibilit® ndest pas un rapport de con

étre sauvegardée.

Dans | e cadre de | 6®l aboration de son |
compatibles 6 i | y a | ieu, avec | es dispositions
mise en valeur de la mer, de la charte du parc naturel régional ainsi que du plan des
d®pl acements urbain et du programmeentacal
de gestions relatifs ° | 6eau. |1 doi t °tr
déinondation d®finis par | es plans de gest
en compte les schémas régionaux de cohérence écologidas ptans climaenergie
territoriaux.

Dans | es faits | e rapport de compati bi
document s sui vants qgui constituent une ¢
planification:

Le Sch®ma de Coh®rence Territoriale (SC

Le Schéma Régional 6 Am®nagement de D®vel oppement
Territoires (SRADDETProveéo®ehAl pesd€l { e
été approuvé le 15 octobre 2019. Le SCoT et, de fait, le PLU, doivent étre compatibles
avec les régles du SchéRRa® g i o n a l déAm®nagement, de L
doEgal i te des Territoires (SRADDET) et

Lors de mes permanences deux personnes sont venues se plaindre que sur tel ou tel poin
pr®cis | e projet de PL Ue mip®@itda compatpifitésimposen f o |
par la | oi néi mplique pas que | e PLU soi
compatibilit® so®value gl obal ement .
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En effet, i convient doéinsister sur | e
rapport de conformit®. De ce fait | e non r
du SCOT nbdest pas n®cessairement tiespéc®g al e

Par une d®cision en date du 18 d®cembre
sur | 6obl i gation de compatibilit® du pl al
cohérence territoriale (ScoT)Deux associations avaient introduit un recours en exces de
pouvoir contre une délibération approuvant un PLU devant le Tribunal administratif
doAmi ens reprochant au PLU son incompati:t
| 6ar ti elldeCodedé D42 bani s me. Le Tri bunactettead mi
demande et annulé la délibération approuvant la révision du PLU. La commune avait interjeté
appel de ce jugement . La Cour admi ni str at
Tribunal administratif au motif que le PLU avait suffisamment prie@npte les objectifs
définis par le ScoT. Les deux associations ont introduit un recours en cassation contre cet arrét.
Le Conseil do£t at valide | e raisonnement
apporte a cette occasion les précisions suivantele rapport de compatibilité entre le SCoT
etle PLULe Consei l doE£t at rappell e que si (I
prescriptives, cellesi sont expressément et limitativement prévues par le code de
| ur bani s me aux : articl es:

I L. 14110 1° pour les secteurs délimités que les PLU doivent intégrer ;
I L. 1417 et L. 1416 pour les secteurs dans lesquels ils doivent garantir une densité

maximale de construction X
T L.142-15 sob6agi ssant des obligations mini mal
stationnement.

En dehors de ces exceptions pr® ues pal
SCoT doivent se « borner a fixer des orientations et objectifs », opposables au PLU dans
un rapport de compatibilittEn | 6 esp ce, | e SCoT avait ado
du rythme de d®vel oppement de | 6habitat et
prévoyant un plafond communal de 1% de croissance démographique annuelle, et une
dérogation pour @rtaines communes augmentant ce plafond a 1,15%. ©LUkde la
commune de MesniénThelle avait retenu un rythme de réalisation de 15 logements par an,
ce qui correspondait © un rythme dbéaccrois
du ScoT. Le Conseil doftat naecold®Ritda®t ®pags
caractériser une incompatibilité du PLU avec le SCoT. Sur ce point, il a en effet rappelé, que
pour apprécier la compatibilité du PLU avec les orientations et objectifs définis par le SCoT,
le juge administratif doit procédemwan e anal yse gl obal e, qui | e
de | 6ensemble du territoire en prenant en
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| 6ensemble des prescriptions du SCoT, sar
disposition ou objectif particulier.

Le SCoT demeure néanmoins le principal docuraeptacommunal auquel le PLU doit
se r®f ®rer lorsqu’'i/l existe, puisqudil ass
rang supérieur et peut fixer des objectifs qualitatifs et quantitatifs aux collectivités dans
I'aménagement de leur territaifen lI'absence d'un SCOT, le PLU devra assurer la prise en
compte et la compatibilité directe avec les plans et programmes de rang supérieur.

Déautre part il peut y avoir discordance
cas, en le motivant bien sar, le PLU peut prendre en compte la réalité du terrain (par exemple
le schémas directeur en eau potable du pays de Fayence, intégréexensanitaire au PLU
constate cette discordance (page 9).

3. LOhomog®n®i t® des zones doit °tre pr ®se

La remise en cause du zonage est la demande la plus fréquente, les administrés
souhaitant garder la constructibilité de leur terrain. Mais, en sens inverse nous avons recu des
personnes, ai nsi gue | a repr ®s ent adnbtuened 6
aggravation des contraintes, en particuli
inévitablement conduit a une densification de la commune.

Devant ces int®r°ts priv®s codnbtarrabditcrteori
|l e sens de | 6int®r°t g®n ®r al quobi l | ui anp
| appr ®ci ation du Commi ssaire enqu°’°teur.

1. Les différentes zones

Les courriers relatifs a la révision du PLU, adressés par des avocats, nous conduisent
a présenter le cadre jurisprudentiel relatif aux changements de zonages dans le PLU :
«L 6 ar t i-9dl eodedI'Wirbanisnémonce, en matiére de délimitation des zones par un
PLU, une summa divisio ternair@ine zone est soit urbaine ou a urbaniser (U ou AU), soit «
a protéger » parce que naturelle (N), soit encore « a protéger » parce qu'agricole ou forestiere
(A)»

Parmi les éléments contenus dans le PLU, on retrdasegrandes catégories de
zonagetelles que la zone urbaine, la zonerhaniser, la zone agricole ou encore la zone

naturell e. A noter gue <chaque zone fait
legislation.
Par exemple laone agricole ou « zone Ar epr ®sente | es diff ®

territoire devant faire | 6ob| mtntie @ologiqe pr ot
on y retrouve ainsi des parcelles cultivées ainsi que les installations nécessaires a
| expl oitation. -2BEn deuf fGCeotd,e |dbea rltdiucrlbea nR 1sbnie
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étre classés en zone agricole, les secteurs de la commune, équipées ou non, a protéger e
raison du potentiel agronomique, biologique ou économique des terres agricoles ».

De maniére générale, il convient de préciser que les zones agnieotEmt pas
constructibles par principe, sauf pour | es
|l a zone. En | 6occurrence, l e | ®gi sl ateur
do°tre r®ali s®Pes dansR16128 don€sdeAdeel dut
guecertaines constructions peuvent étre autoristastamment :

Lesconstructions nécessaires a l'exploitation agrioaleau stockage et a
I'entretien de matériel agricole par les coopératives d'utilisation de matériel
agricole agréées ;

Lesconstructions, extensions ou anneags batiments d'habitation,
changements de destination et aménagements prévus par les articled 1,. 1151
151-12 et L. 15113.

Par aill eur s, bien que | a construction
demeur e pas mmspecter unaalieedesd chargesositidte pas porter atteinte
au caract re naturel du terrain sur | eque

conviendra de rappeler que la construction en zone agricole nécessite au préalable une
autorisation dour bani déplaation praatableede tavgux o&l ung r ©
demande de permis de construire en mairie.

Nous verrons au chapitre suivant que la construction de logements pour les salariés en

zone agricol e, pr®vue dans | e projet de
| ur bani s me.
a) La n®cessit® de pr ®slajuigpeudende admmistratye® n ® i t

Par | e biais de | 6erreur mani feste dobéap
enexcesde pouvoiel j uge administratif sbdassure du
et la réalité du terrain.

N®anmoins il convient doéapporter un ter
considére que doivent également étre pris en compte En l'espéce, le "parti d'urbanisme" tel
que défini notammentpar les orientations générales et par les objectifs du projet
d'aménagement et de développement durablgsi) vise a " recentrer l'urbanisation”
(Conseido£8at juillet 2021, nA 437 7-DheellirC2oémenu n e
et 7 eme chambres réunies Séance du 12 juillet 2021 Décision du 30 juillet 2021)

Ainsi, selon une décision du 3 novembre 1982, Mlle B... et autres, n°-30898
30459, A : « il appartient aux auteurs d'un plan d'occupation des sols de déterminer le parti
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d'aménagement a retenir pour le territoire concerné par le plan, en tenant compte de la
situation existante et des perspectives d'avenir, et de fixeoregquence le zonage et les
possibilités de construction. Leur appréciation sur ces différents points ne peut étre censurée
par le juge administratif qu'au cas ou elle serait entachée d'une erreur manifeste ou fondée sur
des faits matériellement inexaés. Et © | 6int®rieur doune m°
peut faire des « choix urbanistiques » répondant aux objectifs du PLU.

Le juge administratif dans | e cadre de
Association des amis de-BalaissurMer, n° 104454113210, B). rappelle que la légalité du
classement de parcell es dans uneecttezaneadus 6 a p
par ti d dwrnitanlies me®hi cul e dbdéexpression priv
PLU se trouve dans les orientations générales et objectifs du PADD (3 juin 2020, Sté Inerta,
n° 429515, B).

Par ailleurs que le reglement doit entretenir avec ces orientations et objectifs un rapport
de cohérence (2 octobre 2017, Montpellier Méditerranée Métropole et Cne de Lattes, n°
398322, B ; 30 mai 2018, Cne de Seéte, n° 408068ABicle R. 1235 dans la rédaction
ant ®ri eure au 1 er janvier 2016, appl4dcabl
1783 du 28 décembre 2015) ; article R.-1B1depuis la re codification.

Le Commissaire du Gouvernement indique qu@&jotre avis est donc que la logique
des textes et de votre jurisprudence est de donner la plus large portée a la notion de parti

déurbani sme, et doéy voir un motif | ®gal
de | 6ar t-9 dulcadedle. | DX bani s me, y C cettedagiqgue dar
I mplique | 6examen au cas par cas du caract

Cbest p ® uGommissdire dnquéteur saisi par le public de nombreuses
interrogations peut difficilement exposer des certitudes. Les administrés doivent étre
conscients que | a volont® de | a municipal!@
doéoint ®r °lti @sEn®m aparticulier aux difficult
commune et afin dé°tre en conformit® avec
semble difficilement attaquabl e. ddmaureuscont r
moyen a la disposition du juge administratif qui veille également a la cohérence des zones
qui est appréciée au cas par cas a@h«oncreto». Il résulte de cette jurisprudence que la
Commune devra étoffer la motivation de ses réponses en cas de demande en ce sens.

b) La notion de «dents creuses

La loi ALUR impose de faire une analyse des dents creuses et des capacités de
densification, notamment -4udaCU réladifaypcortenucdat i o n

Sselon les termes employés par Olivier Fuchs, Commissaire du Gouvernement, dans ses conclusions
sous | 6affaire St® I nerta

6 ArticleR.123-5 dans | a r®daction ant®rieure au ler janvie
(article 12 du décret n° 2015-1783 du 28 décembre 2015) ; article R. 151-18 depuis la re codification.

‘Article L151-4duc ode de | dur bax.ile napport(de présentationtesplique les choix
retenus pour établir le projet d'aménagement et de développement durables, les orientations
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rapport de pr®sentation du PLU. La notion
| ur bani sme, cbest |l a jurisplrudence qui p e

Dans une ville ou un village, la dent creuse est un espace non construit entouré de
parcelles bO©ties. |11 sbéagira de parcell e(s
uni que parcelle est rest ®e vVvi eédifice oudeacore o n s
doun terrain vague. Mai s i | peut sbéagir ®
di verses, dobéactivit®s en abandon qui pourrtr
soit sous | 6®gi de d o utoutdbaumaentertenanticked ur bani sn

l a d®finition de | a dent cr e-phetegraghigeef f e c
aerienne » de la structure du bati, des enjeux et des caractéristiques de la commune. Aussi, ur
fai sceau dilpermetre dealéfinirdaenation de dentcreus: -Sbalbi en d¢é
parcelle ou ddébune unit® fonci re non bOt i e
situet-elle dans un alignement urbain existant ? (proximité des terrains construits et absence
de fracture doOourbanrseanibest) e] |l edprist ®i ft &
etnecontribuet el | e pas une extension de | durbani
par les équipements publics et réseaux ? (critere insuffisant a lui seul) ; La typologie du
batiment susceptible d'y étre construit, son implantation, ainsi que le taille du terrain,
respectent ils les trames et formes urbaines existantes dans le quartier ou |& gensaua
notion de dent creuse résulte de la combinaison de ces différents @iteress 6 app |l 1 q L
configuration de chaque territoire.

Il convient de noter que le rapport de présentation du PLU semble vouloir lutter contre
| es dents creuses car il e st privilegin lag pr@jets” | a
urbains en enveloppe agglomérée en y réalisant plus ted®laconsommation fonciere
admi s e dOAssurémelt @edtebquestion mérite un examen attentif
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d'aménagement et de programmation et le reglement...Il analyse la consommation d'espaces naturels,
agricoles et forestiers au cours des dix années précédant I'arrét du projet de plan ou depuis la derniére
révision du document d'urbanisme etla capacité de densificatioret de mutation de I'ensemble des espaces
batis, en tenant compte des formes urbaines et architecturales.expose les dispositions qui favorisent la
densification de ces espaceainsi que la limitation de la consommation des espaces naturels, agricoles ou
£l OAOBGEAOOS8 8

8 Quelques jurisprudences sur | 6appr®ciation de | a
autorisant des constructions nouvelles dans une « dent cre@gedde Bordeaux n°14BX01672 du 17 novembre

2015 une parcelle bénéficiant des réseaux mais bordée par un vaste espace naturel ne constitue pas une dent creus
CAA de Nantes nA14NT00538 du 10 juillet @®&l1b&doumamso

peut constituer une extension doéurbanisation et non



Le Commissaire enquéteur a recu de nombreuses personnes se disant, photos aérienne

| appui , victimes doéun zonage condui san
complexit® de cette notion, qui nmar s dob ue
fai sceau doéindices, il ndest pas possi bl e

cette notion.Toutefois la Mairie devra pour chaque demande améliorer sa motivation,

en cas de refus de prise en compte de cette notion, et préciseanopioi la photographie
a®rienne ne suffit pas ° caract®riser une
sur les criteres dégagés par la jurisprudence, étant entendu que la décision de principe

de la Mairie de Callian, par ailleurs parfaitement mmpréhensible, de ne pas ouvrir a

| 6ur bani sation de nouvelles zones ne sembl
dent creuse.

A la décharge de la Mairie nous nous trouvons devant une Iégislation nationale qui vise

encourager | a densification de | 6habitat
et un projet de PLU qui viseatibnmitdernt ®u
I est difficile do®tablir avec certitude

cas de litige de la solution qui serait retenue par le juge.

4. La révision du PLU et les engagements contractuels de la Mairie

Nous avons recu une personne qui ayant vendu un terrain a la Mairie pour y construire
un parking faisant ®tat doun engagement de
parcell e | ui appartenant. Apr s v®rificati
pas possible de lier cette question a la révision du PLU.

|1 appara’t en effet que |
de | a r®vision du PLU ne saurait ° S
contractuels. Pacont re | e non respect ®ventue do
promesse de constructibilit® doéun terrain
engage la responsabilité de la commune. Il conviendra de se placer sur le plan de la
respogs abi l 1 t® civile de |l a commune et non de
r®gl ementaire et non contractuel. || appar
de | 6engagement municipal et de son pr ® ud

bexercic
u t

e du
re
I
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Les apports du projet de PLU

Le but doune r®vision PLU est de r ed®f
adaptant | e document aux besoins du terri:
politique de | 6®qui pe en pl ace, toutre en |
débur bani sme ai nsi gue | es documents avec |

A. La présentation par la Mairie®

le PADD est au centre du projet du PLU, pitméme porte une vision a long terme
sur | 6ensemble du territoir gegprisiddns e maepder t e
PLU:

1. Les orientations générales du PADD

| Premier objectif : assurem développement urbain réfléchi et raisonma@ service
des habitants ce qui impliquie:

1- Limiter la croissance démographique.
2- Structurer le développement urbain.
3- Proposer une offre de logements adaptée a tous et diversifi€e pour répondre aux besoins
des parcours résidentiels.
4- R®pondre aux besoins pr®sents et futurs
particulier la nécessité de construire un nouveau groupe scolaire.

| Deuxiéme objectf Renf orcer et d®vel oppement | 6 a
et agricole
1-Conforter | 6agriculture en s®curisant | es
2-Maintenir et diversifier | e tissu ®conomi
3-Conforter |l es zones dbéactivit®s, car | a ¢
sur la RD 562
4-Promouvoir | e d®veloppement doéoun touri s me
| Troisieme objectifpr ®s er ver | e cadre de vie et |0
1- Préserver la matrice écologique et paysagere
2-Dessiner |l es lisi res urbaines en ®tant
3S6engager pour | a qualit® urbaine et arctht
35
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4- Favoriser les initiatives durables et économes en énergie

5Limiter | 0exposition des personnesatuels de s
dont | es feux de for°t en | imitant | 6ur ban
6- Préserver les ressources

Ces oObjectifs peuvent appara’ tre contradic
cadre de vie tout en assurantieveloppement économique et touristique de la ville. Le Plu

sera donc |l e fruit doéun compromis difficil
particulier | 0®volution dobéune | ®gi sl ati on
la presion démographique et des données locales compliquées, en particulier par la pénurie
doéeau. |l est de |l a responsabilit® des ®I u
des exigences d®finies ~ | 06®chel on sup®ri e
-la réduction de la consommation fonciée qui implique la réduction facon drastique de

|l a consommation fonci re pour ®viter | 60®t ¢
®gal ement ®conomi que <car |l es ressources n
gualitatif et quantitatien agissant sur la préservation des espaces verts méme dans les zones
fortementurbanisée€Ce der ni er poi nt peut justifier
urbanisée sous réserves que les parcelles coneemé s oi ent déune <cer i
semble en effet difficile dbébargumenter en
O0O0Om2 mai s, j 6ai re-u en permanence des p

terrains supérieurs a 1 hectagans ce dernier cas la commune peut plaider la nécessité de
maintenir des espaces verts en zone urbanisée.

-Sur | aspect quantitatif du document, il
pays de Fayence prévoient un maximum théorique annuel de 187 logements répartis entre les
communes de Seillans, Fayence, Tourrettes, Callian et Montauroux.

2 . Les actions 7 mettre en Tuvre

La Mairie annonce vouloir engager les actions suivantes
- Actionner une démarche de stratégie fonciere sur les 100 hectares de gisement en

renouvell ement urbain autour de | 6Axe Cent
- Recycler d'ici 2025 au moins 40 hectares du foncier disponible ;

-Faire reconna’tre | e Plan de Fayence <cor
exigeant une coordination de tous | es act

renouvellement urbain.

imettr e e n-operatiorrdes Toubs®asseels de CalliarComposer une opération
d'urbanisme fondée sur une véritable entité de quartier et une conception unitaire des espaces
publics et partagés par opposition a une démarche d'urbanisation touersdas cohérence ;

- Réécrire, pour les renforcer, les prescriptions actuelles de I'Orientation d'’Aménagement et
de Programmation en vigueur pour assurer la performance environnementale et mettre en
Tuvre | es nouvelles typologies d'"habitat d
-D®vel oppement doébun urbani sme innovant, ®c
Privilégient la mixité des fonctions compatibles a leurs usages.
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B. Lébopinion du Commi ssaire enqu°teur

Le travail accompli ©° toutes | es phases
si nous prenons en compte les moyens limités de la ville de Caillan.

Le rapport de présentation est clair et prend en compte le PADD et les documents avec
lesquels la compatibilité doit étre assurée. Si les avis des autorités partenaires sont sur ce point
unanimes, elles évoquent néanmoins quelques difficultés qui déremirises en compte et
gui seront évoqueées au chapitre suivant.

Il nous semble que les objectifs principaux affirmés dans le SCOT du pays de Fayence
et |le STRADET de | a R®gion PACA sont repri
des avis rendus par les autorités compétentes.
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Les avis des autorités administratives partenaires

Au préalable il convient de rappeler que les modifications récentes de la |égislation (cf.
supra Il) doivent étre prises en compte par les autorités dans leur avis et ceaqubleepas
toujours avoir été le cas.

De méme plusieurs de ces autorités ont émis le souhait que le PLU fasse référence a

un document en particulier. Ce point m®"rit
faire référence a un document dans le PLU permet dans une certaine mespladeur de

séen pr®valoir et , surtout S i des document
°tre source de confusions. Le Commi ssair

documents auxquels il est obligatoire de faire référence (loisTS&@det etc.) il ne soit fait
gudun usage parcimonieux et prudent des r G

A.Avis de | 6Agence r®gionale de sant® (AR

Cet avis est positif, il insiste sur la prise de conscience par la Commune des difficultés

déapprovisionnement en eau de | a Commune,
| a page 155 du rapport de pr ®danisaidn i \eenir, Il
tant que | dapprovisionnement en eau nodest

LOARS demande que | es annexes sanitaire

Radon. Le Commissaire enquéteur partage ce point de vue, méme si pour prévenir les risques
liés au radon il est important de bien ventiler les logements, ce qui releve plusn e act i
réguliére de sensibilisation et de la communication de la Mairie que du PLU.

S6bagissant de |l a lutte contre | es moust
de | 6ARS " | 6excéptiindberdodouaonhi popides toits
di sproportionn®e. En effet | 6eau stagne su
syst me doéb®vacuation sont ma | con-us. Lo

excessive dang& mesure ou un renforcement des prescriptions techniques permettrait
déoaboutir 7 un r®sul tat p r actidm de, sensihilisation.u t s 0
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B. Avis de | 6£t at , Pr ®f ecture et Directi

L6 avi €omdissioh @ge préservation des espaces naturels agricoles et forestier est
favorable sous 5 r®serves dont certaines e
de Callian et sont insuffisamment motivées.

Nous ne reprendrons donc pas a notre compte les réserves suivantes
- Supprimer la soudestination artisanat commerce de détail des activités autorisées en

zone A. En effet | e maintient de | 6dagri
convient de ne pas entraver.
Suppri mer |l a zone 2Au, cette demande

suffisamment motivée.

Une rencontre entre la DDTM du Var et les représentants de la municipalité a eu lieu
|l e 23 mai 2024, sui te 7 | 6avis ®mi s par | 6

Les engagements suivants on ®t® pris pa
été actés dans le relevé de décision étre suivis de faits;

Dans le cadre du rapport de compatibilité avec le SCOT le rapport de présentation du
PLU fera r®f ®rence au projet dbéam®nagem
Le bureau do®tude reverra |l e chiffrage
20132023;

Le Commi ssaire enqu°teur fera observer
gestecar« Aucun texte n'impose déférentiel déterminant précisément le mode de calcul de
la consommation fonciere, ce qui génére un véritable flou et parfois méme des inégalités
territoriales selon le modele retemy JO Sénat du 16/11/202%age 6423) Le calcul du
Cerma constituent certes une référence mais les communes peuvent calculer leur référentiel
et | e justifier, |l e bureau do®tudes doi't
calcul;

En outre dans son avis la Préfecture ne fait pas référencasaomplissements a la
regle du zéro artificialisation nette intervenus par la loi du 20 juillet 2028 surtout a la
Circulaire du 31 janvier 2024 relative
artificialisation nette des sols » q u i s6i mpose © | dautorit® p
« Dans le cadre du dialogue entre les collectivités territoriales et les services déconcentrés
de | 6£t at, mai s ®gal ement au titre du con
appropriée, nécessaire et proportionnée de cette réforme. En particukerapport de
compatibilit® entre | es documents de plan
une appréciation globale sur le respect du document supérieur, incluant une marge
doappr ®ciation dans | 0att ei worteeluigpatant sirdan s e m|
r®duction de | a consommati on doespaces nat
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|l a totalit® des espaces ouverts ° | ur ba
effectivement consommeés ou artificialisés sur la période de leur ouverture a la
constructibilité. 1l est donc nécessaire de ne pas restreindre aux seuls hectares de la

trajectoire de sobri ®t® | es ®vol utions d
d®passement qui, &~ d®f aut doéoune | wstificat
|| nous semble que | e point de vue expr

prendre en compte les textes précités.

Aussi , et sous r®serve des <calculs plu
assouplissements de | a | oi de 2l®menduspara®ci t @
pas nécessaire pour respecter la regle du Zéro artificialisation nette, de retirer du
classement en zone 2AU |l e secteur d®&di ®
car | a commune a besoin débune ®col e.

La prise en compte de la ressource en eau

L6interdiction actuell e de | a d®Il i vr a
| approvi si onneme mtd eesnt epaaus daes sluar & ocnommusntel t
La di minution de | a taille des | ogements
dans | a mesure 0% il ne serait pas possi bl

de la commune. Il nes semble en outre que cette demande doit étre conditionnée a la prise
en compte de la taille des familles ce qui conduirait a un mécanisme tres complexe a mettre
en Tuvre.

Le Commi ssaire enqu°teur nobéa pas obtent
juillet sur | es perspectives dobéapprovisior
| ui ayant r®pondu sO0®tant cont entluRestdlenc | e 1
pas possible dobéaller plus avant dans | 6ana

Les constructions en zone agricoles et naturelles

La DDTM estime que les termes de la sous destinatianisanat et commerce de
détail» seront supprimés afin de limiter les constructions et installations nécessaires a la
transformation , au conditionnement et a la commercialisation des produits agricoles.

Concernant |l es bOti ments pouvant faire
fiches descriptives seront annexées au PLU.

La DDTM demande la révision a la baisse de la surface de plancher total des
constructions porté a 300 m2 qui devront étre ramené a 200 m2 comme actuellement.

Lébargumentaire de | a DDTM relatif a | 0a
le Commissaire enquéteur du fait des dispositions sur ce point du Plu qui conditionne
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| 6®vol ution future de | 6ur bani s a;tlesteéwndent un
gue | 6affirmation de | a pagelePlBUnepméavoitdoap por
aucune ouverture © | durbanisation tadoit que
°tre rigoureusement mis en Tuvre.

Léorientation déam®nagement et de programn

Cette OAP prévoit la construction de 30 logements collectifs et de 35 villas mais la
préfecture considere que le gonflement des argiles et la sismicité moyenne imposent des
pr®cautions particuli res, ce qui pms a’  t
compati ble avec |l e risque dobéincendie de fo
Pour °tre mise en oeuvre cette OAP devr a
Commissaire enquéteur partage ce sentiment.

Prise en compte des risques

La Commune demande | a mise ° jour du p
1992, des courriers en ce sens émanant du Maire ont été communiqué au Commissaire
enqu°teur, qui ne peut que prendre acte du
sur un PER qui ndoest pas ~ jour.

Cette absence de mise a jour est de nature a alimenter des contentieux mettant en
difficulté la commune.

Par contre les préconisation du SDIS devront autant que possible étre mises en
Tuvr e.

Léam®l i oration du graphisme des zones
r®vi sion par | 6£tat du Pl an dbéexposition a

Transition écologique

Le reglement devra intégrer les dispositifs de la loi accélération des énergies
renouvelables du 10 Mars 2023 et couvrir de panneaux photovoltaiques les nouveaux parking
de plus de 1 500 m2 & compter dtjdillet 2023. Le Commissaire enquéteur relevera que si
|l es di spositions | ®gislatives doivent °tre
| o | mpose de tenir compte de ces I mp®r at
(modific at i ons de -2ldbcade Huipatimea) L 6 3 2

N®cessit® de mettre ° jJour | es servitudes

Le Commissaire enquéteur ne peut que partager cette exigence
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C. Observati ons bdimentsde&dmmceh i t ect e des
1. Notre position de principe

L e Cons é&estimed«gue tomdu'une servitude d'utilité publique affectant I'utilisation
des sols, telle la servitude affectant les immeubles classés ou inscrits au titre des monuments
historigues, n'est pas annexée a un plan local d'urbanisme, elle n'est, ere,ppasip
opposable a une demande d'autorisation d'occupation desGetit®»position de la haute
juridiction conforte notre appr®ciation su
trop do®taill ®es privant dans l es faits I
débadaptati on, car Bhe T bi 96ent ®ypl es pdasss
particularit®s dbéun dossier.

Les textes en effet, pr ® v oi ent une appr ®c
fonction des projets qui | ui sont soumi s,
en matiére de protection et de sauvegarde des espaces protagés jp@rmation de qualité
intégrée dans le PLU, une liste trop précises et trop détaillée de servitudes intégrées au PLU
priverait | es autorit®s d®ci sionnaires de

D6o%¥% notr e po slanécessite paleles putorités publmwes de conserver une

marge doébappr ®ciation dans | es d®cisions r
des périmetres protégéBlle est confortée par la doctriigui estime que Le pouvoir normal

de | 6admi ni stration est | e pouvoir di scr
g®n ®r al ement justifi®e par | 6i mpossibilit/d
gudil est de pr ocGprévoi lpcamplexité dpd seuatiors Banti®licees e s
et doéindiquer © |l 6administration, en chagqgt
doit agir »?

¢cle juge administratif fran-ais a ®tendu s
mission de contréle de lalégalitt 6 ar r °t pr ®sent ® comme | darr
de | 6appr®ciation des faits est une d®ci si

conna’ tre dbébun recours contre wun refus
constrution envisagée portait atteinte a une perspective monumentale. La loi prévoyait que

| 6autorit® comp®tente pour d®livrer | e per
perspectives monumentales. La construction devait étre implantée suacae@lParis. Le
Consei l dof£tat a jug® que | a place en que:¢

comme formant wune perspective monumental e
| 6admi ni strati on
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Oconseil doetat 23 septembre 2021 NA 436250
11Cf.ArticIedeDanieIGiItardConseiIt<el_re bomitveoti r ddappr ®ci ation dans | 6action

administratif» ; Zbornik radova Pravnog fakulteta u Splittol. 52 No. 1 2015.
12 Maurice Hauriou, Précis de droit administratif et de droit public, Dalloz,12eme édition, p. 351


https://hrcak.srce.hr/zbornik-radova-pfs
https://hrcak.srce.hr/broj/11190

lesappr ®ci ations form®es au titre de | a sal

pas ~ <cette jurisprudence ainsi gubdbau cont
cLe contrtle de | 6erreur mani feste doéappr (
un contr!'l e de | 6adaptation de | a mesure
disproportions manifestes. La balance faite dans quelques matieres d&fliientre les

i nconv®ni ents et | es avantages dobéune mesur
les mesures excessives, disproportionnées... Ces modalités de contrble conservent leur intérét
mai s sous | 6infl uence deda Couneweopéenna des drods dé ur
| 6 homme et de l a Cour de justice de | 6 U
proportionnalit® sb6est d®vel opp® dans | es

de sanctions disciplinaires et de régulati@onomique.»

I 1 est © craindre que | 6inclusion des s
périmetre protégé ne soit, du fait en particulier de son colt mais également de son manque de
pertinence sur certaines zones, regardée comme excessive par rappopausuivi (Cf.
exemples infra).

En outre, et bien que les ABF, dans le cadre de leur mission, ne recoivent pas
déinstructions de | a part du Ministre en c
de désaccord entre le point de vue exprimé par I'ABF et son ministre de:tutelle

La position de | 6ABF est en contradict.i
PVC avec celle exprimée par le Ministre de la cultur®ans le périmétre de protection d'un
immeuble classé ou inscrit au titre des monuments historiques, doivent étre pris en
considération l'aspect des matériaux et l'impact visuel qu'ils sont susceptibles d'avoir sur le
batiment protégé. Les architectes dégirbents de France (ABF) sont compétents pour
apprécier cet impact et ne sont pas opposeés, par principe, a l'utilisation de matériaux tels que
|l e PVC d s lors que | eur mise en Tuvre ne
espaces protégéses situations sont appréhendées au cas par cas et il n'y a pas de leur part
de refus systématique d'une telle utilisation. Il faut par ailleurs rappeler que lorsque les ABF
sont amenés a donner des avis simples dans le cadre de leur mission de cord@itedaen
qualité architecturale, ces avis n'ont pas de caractere contraignant et la collectivité responsable
de l'urbanisme peut ou non y donner suite lors de la délivrance des autorisations de tfavaux.»

Il ne faut pas se méprendre sur la position du Commissaire enquéteur, qui ne souhaite pas

promouvoir | 6ut Bdnatesiraayantpasé cdtie questdd jnsistaie sur le fait

guodil existe des PVC qui imitent parfaitem

r®si de dans | 6affirmation de | a capacit®

pouvoir adapé r |l a r®ponse faite au p®titionnair

pour quo.i i nébest pas utile déint®grer au
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13 Publiée dans le JO Sénat du 07/04/20p4ge 878



mp®t ence | i ®e q autorités@e st |

cr®eraient une <co
t® doébappr ®ciati on.

toute capaci

Si la municipalité souhaite préciser les contraintes liées a la réglementation des
espaces protégeées, elle peut le faire mais sans que la réglementation édictée ne la prive
de son pouvoir doéappr ®ciati on.

2 . Les observations de | 6ABF

Le site a été inscrit par arrété du 26 septembre 196drte sur le village ancien et une partie
de | a commune repr®sentant 98 hectares, d ¢
ce p®rim tre sont soumises ~ | davis de 1606
un cert ai mservatonsisur ke projed de PLY:

.
(

& Il demande que 8 0i t r ®vi s ®e |l a cartographi
protection de 500 métres des ruines du village de Puy Bresson qui estfausse
cette erreur mat®rielle devra °~ | 0®v

v o« | demande que soient ®tablies des f

patrimoine a protéger au titre des articled31-19 et L 15123 du code de
| 6 ur b amliest snehaitable pour le commissaire enquéteur de suivre cet avis

pour am®liorer | es ® ®ments doéinfor mat
observations du Maire de Caillan.
r La proposition de rédaction relative aux batiments aprotégen 6 appel | e

de commentaires particuliers.
* R gles autres secteurs propos®es sur
date du 7 avril 2021

Nous sommes en désaccord, pour des raisons juridiques, avec les propositions idgles
minimales pour préserver les caractéristiques architecturales, urbaines et paysageres

zone UA et hameaux, propos®es sur | e port
avril 2021 »
Sur | e fond | es r gles propos®es par |6

mais elles sont tellement détaillées que leur intégration dans le PLU priverait les autorités
| ocales de toute capacit® doéadagarticdierdeolan e n
nécessité de prendre en compte le colt pour les administrés de ces prescriptions.

|1 est propos® par | e Commi ssaire enqu’®
des administr®s par une fiche annex®e au
garder un pouvoir doappr ®ci ation somde | es
prescriptions trop détaillées.
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14 Cf. Réponse au Pv de synthése



Les recommandations de | 6 ABF, qui néont au
trop loin, la prohibition par exemple de la couleur blanche ou de portail en aluminium ou PVC
nbest pas fond®e dans | es endroits urbani
comprenons mal l e bien fond® doébune aval anc
situées a proximité des commerces situés le long de la route départementale.

LOABF ndébayant pas vocation ° intervenir
au conseil municipal de prendre en compte ou non ses recommandations. |l nhous semble
pertinent de | es suivre quand il losquacgst d
recommandations entrainent des surco(ts importants pour les pétitionnaires ou vont trop loin
dans | es contraintes I mpos®es il appartie
exemple interdiction des grillage soudé rigide, excluredie¢ds trop clairesete. ) , de pl
nous ne comprenons pas | e bien fond® de ce

déja existantes situées en zone forestiére et qui sont visibles de nulle part ou la prohibition de
principe des constructions en escaliers si cettstnartion est la plus adaptée au terrain ou la
prohibition des gouttieres en PVC ou aluminium dans les zones pavillonnaires situées a
proximit® de | a; zone artisanale etcé

| Création de parkings et emplacement réservés

|l a recommandati on do®tudier | a | ocalisa
cheminements doux est certes pertinentes
est en trés forte pente et que de ce fait il est nécessaire de prévotesariagilité pour les
personnes handicapées mais également les personnes agées ou tout simplement les habitan

du ciTur historique du village qui |l orsquddi
peuvent pas parcourir de longues distances, qurtos 6i | s ont de jeunes
appartiendra au Conseil muni ci pal doéoappr ®
zones de stationnement d®) ~ exi stantes, €
obligation. Le Commissaire enquéteu s 6 est rendu chez | es admi
projet de PLU et bien que ne connai ssant
p u mesurer ) guel poi nt ell e comporte ul
problématiques différeas. Pour moi il convient de faire une analyse fine de chaque secteur
gue je ne retrouve pas aux points 4 et 5
une marge doéinterpr®tation aux autorig ®s |
pr ®coni sations de | 6ABF.
D. Observations du service doincendie et
Les observations du SDIS relatives ° d
prises en compte.Une remarque du SDIS apparait tres imporlamteglement des zones A
et N ne permettant pas | durbanisation ne
une meilleure défendibilitt contre | e risque incendie de

explicité dans le reglement des zones concernées.
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Le Sdisfavestbpas”™ une extension sup®ri
pr® ues en zone N pour | es habitations exi
pas tenue de suivre cette recommandation.

Par contre il nous semble que | a pr®coni
du bois comme matériaux de revétement de facade et la végétalisation des toitures en zones
soumises aux OLD nous parait empreinte de bon sens.

Par contre une des personnes recue lors de mes permanences a fait remarquer que e
SDI'S affirmait gue | a Commune nobdavait pas
intervenu par délibération du 29 octobre 2018.

Le fait doéint®grer au r glement du PLU | e:
auxespaces publics et collectifs est utile.

E. Agence Territoriale AlpesMar i t i mes Var de | 60ffice Nat.

LOONF demande | e retrait de | dassimilat]
dans le canton du haut Serminier qui sont situés en forét (parcelles K160,272 et 273)

I 1 est utile qubdbune carte soit annex®e au
r ®gi me forestier car | eur situation I mpligqg
F. GRT GAZ

Il devra étre fait mention dans le PLU des servitudes publiques relatives au transport
de gaz a haute pressimt ces dernieres devront étre mises a jour.

G. RTE

|1 conviendra dbéam®liorer | a repr®sent :
annexe au PLU les servitudes liées aux ouvrages électriques.

H. Direction g®n®rale de | 6aviation civile

Pas de remarques particuliére
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|. Compatibilité avec le SCOT



|  SCOT Ouest Alpes Maritimes

Avis favorable sans réserve Buesident Mr Jérédme Viaud Maire de Grasse par courrier du
18 Avril 2024

| SCOT Pays de Fayence

Demandes formulées par lettre du 17/04/2024

Le Commi ssaire enqu°®°teur partage | 6avi s
modalités et le mécanisme permettant la réouverture progressive des zones apres
| 6am®l i oration des ressources en eau du te
Par |l ettre du 10 avril 2024 | e pays de
Aussel gui ne pourra °tre mlepemekihnous semblee q U

gue le projet de Plu émet déja cette restriction.

Les observations sur les extensions prévues par le réglement des zeb&s éf@n
zone N et A peuvent étre prises en compte mais a notre sens ne contreviennent pat au rappor
de compatibilit® entre SCOT et PLtadprécitgepu s e

J. CCI du Var

Avis favorable insistant sur la qualité des aménagements commerciaux autour de la RD 562
et |l a n®cessit® de promouvoir | es capaciteé
vol ont® de r®duction de | 6artificialisatio

K. Chambr e d(létmeglu 21 enars 2024y e

Remplacement de la carte de projet de zone agricole protégée de la page 98 par celles figuran
dans le dossier annexe.

Demande le retrait total du paragraphe mentionnant la possibilité de créer en zone
A des | ogements pour | es salari ®s car <cont

Ce point est exact, nous | 6avons v®rifi®
réponse ministérielle a la question écrite suivante.

Réponse du Ministere aupres du ministre de l'intérieur et desratret du ministre de la
transition écologique et de la cohésion des territoires, chargé des collectivités territoriales et
de la ruralité publiée le 25/04/2024.

a7

« Les zones agricoles A des plans locaux d'urbanisme (PLU) sont délimitées sur les secteurs
de la commune a protéger en raison du potentiel agronomique, biologique ou économique des
terres agricoles et les possibilités de construire dans ces espacesdentestt encadrées



par la réglementation de l'urbanisme. En effet, la « préservation des espaces affectés aux
activités agricoles et forestieres » fait partie des objectifs généraux que l'action des
collectivités publiques en matiére d'urbanisme doit viser a atteindre dicadipp des
dispositions de l'article L. 162 du code de l'urbanisme. Ainsi, afin de ne pas compromettre

les secteurs a vocation agricole, notamment en raison de la valeur agronomique du sol, les
d'autoriser la construction de logements dans les zomieslag d'un PLU. Il s'agit pour la
premiere, de constructions nécessaires a l'exploitation agricole en application des dispositions
de l'article R. 1523 du code de l'urbanisme et pour la seconde, de constructions implantées
dans des secteurs de taillede capacité d'accueil limitée (STECAL), délimitées a titre
exceptionnel, dans les conditions prévues par l'article L-1B85du méme code. De ce fait, en
dehors des STECAL, tout projet de construction d'un logement en zone agricole doit justifier
de sa Bcessité a une activité agricole pour bénéficier d'une autorisation de construire. La
jurisprudence permet de déterminer les critéres d'appréciation de cette notion, en considérant
notamment qu'une construction est nécessaire a I'exploitation agricolgdtes« nécessite

la présence rapprochée et permanente du chef d'exploitation » (CE 14 mai 1986, Laberot, n°
56622). A cet égard, la construction d'un logement pour I'exploitant peut se justifier dés lors
gue la présence de l'exploitant a proximité daset qu'il exploite s'avere nécessaire au
fonctionnement de I'exploitation, au regard du contexte local et compte tenu de la nature des
activités agricoles concernées. Ceci implique un examen au cas par cas des projets de
demandes d'autorisation de couost, au vu des éléments justificatifs produits par le
demandeur du permis de construire. Les dispositions strictes du code de I'urbanisme relatives
aux implantations autorisées en zone agricole et I'appréciation qui en est faite par la juridiction
adminidrative permettent de lutter contre le mitage de l'espace agricole et l'urbanisation
dispersée dans ces espaces qu'il convient de protéger. Un assouplissementd@eqlas

étre envisagé car cela se ferait au détriment des terres cultivablea qudbté des paysages
ruraux. Il est de l'intérét général de limiter les constructions dans les zones dont la vocation
est agricole aux seuls batiments strictement nécessaires a I'agriediture.

La chambre dbéagriculture conteste | e d®
RD 562 reclass®e en zone 2 AU afin doy ac
d 6 a r g yundiques ibappartiendra a la municipalité de les apprécier.

La r®daction dbébune fiche par b©t i ment
destination est également demandée mais ne constitue pas une obligation légale.

L. Chambre des m®tiers et de | 6artisanat

Avis favorable sans réserve
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M. Département du Var

5pybliée dans le JO Sénat du 25/04/20@dge 1772



Le département demande la mise a jour du classement sonore des infrastructures et des
r ®f ®r ences au d®cret du 01/ 08/ 200 4carrefbua s u [

ayant ®t® r ®ali s®, | 6am®l| i oration de | a p
| 6am®l i oration de | 6information relative a
Il sbébagit de quel ques am®liorations qui n o6

N. Observations de la région

La Mission r®gionale de | 6autorit® envi
auquel la Commune a longuement répondu.

Quelques erreurs factuelles devront étre corrigées, par exemple il est fait référence au
SDAGE Rh®'ne M®diterran®e en cours do®l abor

En ce qui concerne la compatibilité avec le SCOT et la cohérence avec le PADD les
réponses de la Mairie apparaissent satisfaisantes, f aut noter que cett
intégrer dans les pieces réglementaires du projet de PLU les préconisations du service
doéoincendi e et de secour s.

Nous sommes dubitatifs sur la demande de la région de justification supplémentaire
sur la compatibilité de leévision du PLU avec les objectifs du SCOT relatifs a la ressource
en eau car ° | 6heure actuelle nous ne disp
précision la situation, ce qui est a la fois regrettable et ennuyeux mais la publication de ces
études ne dépend pas de la ville de Callian.

En ce qui concerne | a critique relati\
concernant | 6adaptation des territoires &
apportée par la mairie nous apparait suffisante.

Le Commi ssaire enqu°teur sbOautorisera |
conduitantérieurement: la notion de changement climatique a peu de sens formulée de cette

fa-on car il suffit de se r ®f ®r &poureonstater av a
gue | e changement <climatiqgue est une donnf(
qui est nouveau, est la vitesse du changement climatique. Elle implique de prendre dés
aujourdoéhui des d®ci si ons rcongidere que weoe poinl e (

de vue le projet de PLU va dans le bon sens et répond aux exigences du SRADET.
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Les remarques de |l a r®gion sur | 6absen
r®serv®s sur | a consommati on doespace doi't

la 1égislation (cf.supra).

16 Une bréve histoire du climat



Comme le note la région les éléments graphiques devraient mieux intégrer les cours
doeau et | es zones hmipdes feotndiilr 4 ersa ®n @d
Natura 2000 de | 60OAP Touos Aussel
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\Y
Les demandes formul ®es | ors de | 0e
Les courriers adressé a la Mairieendehols@ee nqu °t e publ i que on

au Commissaires enquéteurs, une partie des personnes auteurs de ces lettres a été recue Io
des 5 permanences tenues par le Commissaire enquéteur.

| Dossiers présentés au Commissaire enquéteur (il peut y avoir eu plusieurs personnes
pour présenter un dossier)

Monsieur Guignon Philippe

Mme Florence Charlier Cauety

M. Lucien et Mme Eliane Riehl
M. Jean_Marc Ricord

M Bouery et Mme Mirjana Ledran
Mme Bernadette Dupré et Roland Bres
M Vincent et mme VirginidBerthoud
M. Lionel et Mme Céline Bosso

9. Mme Duclos

10. Mr Olivier Collou

11. Mme Auffret Maurin

12.  Mme Isabelle Casas Garcia

13.  Mr Daniel Vajda

14. M. et Mme Carrere

15.  Mr et Mme Boyer

16.  Mr Brondy

17.  Mmes Christiane Meignan et Anne Sophie Burban
18. Mme Carine Boulanger et Mr Marthoud
19. M Nicolas Nejai

20. Mme Francoise Prault

21. M Laugier frederic

22. Mme Mermoz

23.  Mr et Mme paul Agrati

24.  Mmes Brissi Catherine et Muriel
25. Mme Nelly maillard Guillan

26. Mr deschamp

27. Mme Nathalie Maglia

28. Mr jacques Becart

29. Mr jean yves Quatrevine

30. Mr Eric Mostachi

31. M. JeanFrancois Smith

32. Mrjean Cacans

33. Mme Caroline Orofi

34. M Benavides Sacramento

©ONo Ok wh R
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Les demandes formulées ont été les suivantes

La principale porte sur | a contestation du

Plusieurper sonnes ont souhait® que soit accrue
accueillir un logement destiné a des enfants. Cet argument est revenu assez frequemment et
|l es administr®s ne comprennent pas quobil s
permettant de construire sur un grand terrain.

Plusieurs personnes se sont plaintes que leur terrain constituaiDeme greuse, il

convient de se reporter sur ce point aux analyses précéd@ateexemple nous avons regu

une contestat i on udegardelieiden300® micltagsée er zone N maist ® d
entourée de pavillons.

Nous avons ®gal ement ®tait saisi de | a con
risque, dans ce cas précis la notion de risque est contestée et illustre la difficulté liée a la

mise ° jJjour du PPR. L es ¢ o0 nnmexkes emparicgliergdes s a nt
garage, sont souvent mal comprises constru

Nous avons également enregistré des demande de passage de zone N en zone A

Plusieurs personnes, en sens inverse des précédentes, approuvent la révision du PLU et veulent
lutter contre la densification et la division des parcelles 1 Une personne demandent que le PLU
respecte des engagements de nature contractuelle (cf.supra)

Nous avons ®gal ement r®pondu °~ 4 demandes de
des demandes de conseils juridiques

Déautres demandes portent sur

Une demande de requalification dbébune parce
Lapr ®servation dobéun cabanon

Deux demandes de prise en compte des recom
Le souhait du maintient OAP Toussus Aussel avec des suggestion de modifications du

SCOT

| une demande ddébune ®tude environnementale p
|  Une Contestation de la procédure suivie et comportant également des remarques de fond,

qui pour partie appellent les réponses suivantes

-Ri sque doéincendie insuffisamment pris en comp
intégrer les demandes du SDIS me semble une réponse a ces remarques.

-Déautre part | e d®faut de publication sur | e
nature a remettre en cause la |égalité de la délibération municipale approuvant le PLU (Conseil
d'Etat, 10éme 9éme chambres réunies, 24 septembre 20167B)

| Une demande de retrait dbébemplacement r ®ser



|l Une demande visant uni fier | e zonage dou
en zone N |l es p®titionnaires sont obl i g®s
|l a totalit® de | eur terr ai rexaméattentie demande
| Le Commi ssaire enqu°teur a ®t® sai si do
de soit quodil ne peut pas intervenir, f
justice est saisie.
|l a plupart de ces demandes ont fait | 060
avons pu consul ter. 1 ndest pas dans | e
surlescaparticulier qgui | ui ont ®t ® soumi s.
proc®dure contradictoire qui néest pas pr G
Joai ) travers ce rapport essay® dobapi
déapporter des r®ponses aux administr ®s en

Une partie des demandes en patrticulier celle concernant les dents creuses méritent

dé°tre examin®es avec attention car | e fa
actuell ement Il nconstructibles et akommune i f f |
moéapparai ssent Comme une motivati on I nst
administrative, et | 6expose ) un ri sque
| approvi si onement en eau | ev®es.

B. PV de synthése du Commissaire enquéteur

Lbenqu°te ayant ® ® clttur®e |l e 18 juillet 20
de Callian le 25 juillet 2024. (nous nous excusons pour les redites mais le PV reprend les

éléments évoqués précédemment)

Texte du PV de synthése adressé au Maire de Callian

La Commune de Cailla a engag®e | a r®vision d
délibération de son conseil municipal le 10 janvier 2024. La prescription de la révision

r®sul tant déune d®l i b®r ation en date dweud 6 no
ayant ®t® approuv® |l e 19 f®vrier 2013. La r ®vi
un <cadre | ®gal tr s contraint gui i mite si
Commune car la révision du PLU doit intégrer les contraintes liées aux difficultés

déapprovisionnement en eau de | a Commune, dour
déune r®gl ementation contraignante sur | es mo

compati bl e avec un Scott et u n plusdtras@ictifale tod 6 a M® 1
aggrave par les régles dites du zéro artificialisation nette.En sens inverse la population a

du mal a comprendre les contraintes qui lui sont imposées, en particulier la perte de la
constructibilit® doimportantgprejudice, non indgmnisablg @rticlerLe  u n
160-5 du code de | ur bani sme) . Le commi ssaire
doléances sur ce point.
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Cbest donc en ayant ~ | O0esprit |l e cadre extr
révision du PLU que se situera notre analyse.

I D®r oul ement de | 6enqu°te publique

Nous avons été désigné par décision de Mr Denis Riffard, Magistrat délégué du Tribunal
administratif de Toulon en date du 27/05/2024, comme Commissaire enquéteur pour
conduire | 6enqu°te sur l e PLU de Callian, mi
municipal du 10 janvier 2024.

Léoenqu°te publique, ouverte | e 17 juin 2024,
déroulée dans de parfaites conditions, la Mairie de Callian ayant mis a ma disposition tous
les moyens nécessaires.

Au cours de cette mission joai pu rencontrer
de Callianadeuxr epri ses. Jo6ai ®t ® accompagn® tout au
g®n®r al des services, | e service de | 6urbanis
la police municipale.

Jbai tenu 5 permanences |l es 18 et 25 juin ain
Joai effectu® un premier d®pl acement sur | e
Commune et un second le 5 juillet pour rencontrer chez eux 13 administrés faisant état
déincoh®rences dans | e nouveau zonage du PLU.
Joai veri fi® | e respect des obligations | ®gal
au cours de |l aquelle joai re-u 41 personnes p
Joai ®gal ement ®t ® sai si par courriers de S
correspondances émanant de cabi net s ddbavocat s, posent de
complexes.

Le rapport so6efforcera de r®pondre °~ ces inte

Il La remise en cause du zonage

La remise en cause du zonage est la demande la plus fréquente, les administrés souhaitant

garder la constructibilité de leur terrain. Mais, en sens inverse nous avons recu des
personnes, ai nsi gudune associati on, pl ai dat
contraintes en particulier pour sbdéopposer
conduit & une densification de la commune.

Deva
|

t ces Iint®r°ts priv®s contradictoires | 6
de [

n
6int®r °t g®n®r al quobil I ui appartient de

A. Les changements de zonages dans le PLU : le cadre jurisprudentiel
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Les courriers adressés par des avocats nous conduisent a présenter le cadre jurisprudentiel
relatif aux changements de zonages dans le PLU : «L6ar t i ©lde code5de
l'urbanisme énonce, en matiere de délimitation des zones par un PLU, une summa

divisio ternaire : une zone est soit urbaine ou a urbaniser (U ou AU), soit « a protéger »
parce que naturelle (N), soit encore « & protéger » parce qu'agricole ou forestiére (A)»

Par | e biais de | derreur manifeste dbéappr ®ci
exc s de pouvoir, | e juge administratif sbass
la r®alit® du terrain. N®anmoi ns dettesotubontei ent
Conseil d6f£tat consid re que doivent ®gal emen

d'urbanisme" tel que défini notamment "par les orientations générales et par les objectifs du

projet d'aménagement et de développement durables" (qui) vise a " recentrer l'urbanisation”

( Consei3l0 daufitldtet 2021, nA 437709Th@bimtemeae do
et 7 eme chambres réunies Séance du 12 juillet 2021 Décision du 30 juillet 2021)

Ainsi, selon une décision du 3 novembre 1982, Mlle B... et autres, n° 30396-30419-30459,
A : « il appartient aux auteurs d'un plan d'occupation des sols de déterminer le parti
d'aménagement a retenir pour le territoire concerné par le plan, en tenant compte de la
situation existante et des perspectives d'avenir, et de fixer en conséquence le zonage et les
possibilités de construction. Leur appréciation sur ces différents points ne peut étre
censurée par le juge administratif qu'au cas ou elle serait entachée d'une erreur manifeste

ou fond®e sur des faits mat®riell ement i nexact
compétente peut faire des « choix urbanistiques » répondant aux objectifs du PLU. Le juge
administratif dans le cadre de son controle ( Consei | dof£t at , 6 avril
amis de St-Palais-sur-Mer, n° 104454-113210, B). rappelle que la Iégalité du classement de
parcell es dans wune zone sobObappr®cie au regard
dour badorstmel e vx@hriecsuslieond 6per i vi | ®gi ® dans | 6arc

trouve dans les orientations générales et objectifs du PADD (3 juin 2020, Sté Inerta, n°
429515, B)Y.

17Selon les termes employés par Olivier Fuchs, Commissaire du Gouvernement, dans ses
conclusions sous | 6affaire St® I nerta



Par ailleurs que le reglement doit entretenir avec ces orientations et objectifs un rapport de

cohérence (2 octobre 2017, Montpellier Méditerranée Métropole et Cne de Lattes, n°

398322, B ; 30 mai 2018, Cne de Seéte, n° 408068, B). *2Article R. 123-5 dans la rédaction
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ant ® i eure au ler janvier 2016, applicable en
1783 du 28 décembre 2015) ; article R. 151-18 depuis la re codification

Le Commissaire du Gouvernement indique que; « Notre avis est donc que la logique des
textes et de votre jurisprudence est de donner la plus large portée a la notion de parti

déurbani sme, et doéy voir un motif | ®gal ~ | a I
de | 6artO9ddcedede LBLrbanisme, y compris dans
i mplique | 6examen au cas par cas d&u caract re
Cbest pour quoi votre Commi ssaire enqu°teur
interrogations peut difficilement donner des certitudes aux demandeurs. Les administrés

doivent °tre conscients que |l a volont® dre | a
des motifs doint®r°t g®n®ral, | i ®s en particul

l a commune et afin dé°tre en conformit® avec
semble difficilement attaquable.

Par contre | 6erreur manifeste doébappr ®ci ati on
administratif qui veille également a la cohérence des zones. Or, plusieurs administrés sont
venus se plaindre de dents creusestaumiieedet =~ d
zones largement urbanisées et qui étaient interdits de construction. La situation de ces
parcelles (au demeurant peu nombreuses) nous

Commi ssaire enqu°teur sobdéest renrdwi csaurddwersbdnie
la Mairie et a pu vérifier la véracité des dires de certains plaignants.

1ére observation : Il est souhaitable que la Mairie procéde au réexamen des
parcelles en question, nous en avons dénombré au moins deux pour lesquelles la
démarche semble pleinement justifiée.

[ LES demandes de | 6 ABF

Les observations de | 6architecte des bOti ment
perplexité chez le Commissaire enquéteur ;

BArticle R.123-5 dans | a r®daction ant®rieure au 1ler
au PLU (article 12 du décret n° 2015-1783 du 28 décembre 2015) ; article R. 151-18
depuis la re codification.



A. Notre position de principe

Le Cons el?dstimd: &due largqu'une servitude d'utilité publique affectant I'utilisation
des sols, telle la servitude affectant les immeubles classés ou inscrits au titre des
monuments historiques, n'est pas annexée a un plan local d'urbanisme, elle n'est, en
principe, pas opposable a une demande d'autorisation d'occupation des sols». Cette
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position de | a haute juridiction conforte not
PLU des dispositions trop détaillées privant dans les faits| 6 ad mi ni strati on de
doappr ®ci ati on, car une fois int®gr ®es dans |

particularit®s dobéun dossier.

Les textes en effet), pr ® v oi ent une appr®ci ati
fonction des projets qui |l ui sont soumis, soil
en matiere de protection et de sauvegarde des espaces protégés, par une information de

qualité intégrée dans le PLU, une liste trop précises et trop détaillée de servitudes intégrées

au PLU priverait l es autorit®s d®cisionnaires
présenteés.

D6o% notre posit:ilamécedsité pourilescautprgés publiques de
conserver une marge dob6appr ®ciation dans | es ¢
dourbani sme au sein de sEllepe8 cdnforiée paels dogrines’tq@ g ® s .
estime que Le pouvoir nor mal de | 6administrat
de ce pouvoir est ¢ g®n®ralement justifi ®e pa
| ®gi sl ateur, oblig® qudil e ,sdé pré&var lagomplexiggddesr par
situations particuli res et doéindiquer 7 | 6adi

et a quel moment elle doit agir »2*

cle juge administratif fran-ais a ®tendu son

sa mission de contréle de la légalité ; Loarr °t pr ®sent® comme | 0:
contr®le de | 6appr ®ciation des faits est wune
déEtat avait ° conna’tre dobébun recours contre

fait que la construction envisagée portait atteinte a une perspective monumentale. La loi
pr®voyait que | 6aut or it fermisadenqgp@trugendevait vellertadla d ®1 i
conservation des perspectives monumentales. La construction devait étre implantée sur une

pl ace de Paris. Le Conseil do6éEtat a jug® que |
dans son ensemble comme formant une perspective monumentale », contrélant ainsi

| appr ®ciation des $aits par | 6administration
Les appr®ciations form®es au titre de | a sau
donc pas ~ cette jurisprudence ainsi qubéau co
cLe contrtle de | 6erreur manifeste dbébappr ®ci a-
un contr®'l e de | 6adaptation de | a mesure 7~ s
disproportions manifestes. La balance faite dans quelques matiéres depuis 1971 entre les

i nconv®nients et |l es avantages dobéune mesur e

censurer les mesures excessives, disproportionnées... Ces modalités de contréle

Pconseil doetat 23 septembre 2021 NA 436250

%ct. Article de Dani edl eGiplotuavrod ,r CGdmPpeeirl®caeratd Mt adtans | daction
administratif» ; Zbornik radova Pravnog fakulteta u Splittol. 52 No. 1 2015.

21 Maurice Hauriou, Précis de droit administratif et de droit public, Dalloz,12eme édition, p. 351


https://hrcak.srce.hr/zbornik-radova-pfs
https://hrcak.srce.hr/broj/11190

conservent l eur I nt ®r °t mai s sous | 6infl uen
europ®enne des droits de | 6homme et de | a Co
ve®ritable contrtl e de proportionnal i t matiewed e st

de police administrative, de sanctions disciplinaires et de régulation économique.»
1 est ) craindre que | d6inclusion des servit
périmétre protégé ne soit, du fait en particulier de son colt mais également de son
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mangue de pertinence sur certaines zones, regardée comme excessive par rapport au but
poursuivi (Cf. exemples infra).

En outre, et bien que | es ABF, dans | e cadre
de la part du Ministre en charge de la culture nous avons noté au moins un cas de désaccord

entre | e point de vue expri m® par | 6ABF et so
La position de | 6ABF est en contradiction s

fenétres en PVC avec celle exprimée par le Ministre de la culture : « Dans le périmétre de
protection d'un immeuble classé ou inscrit au titre des monuments historiques, doivent étre
pris en considération I'aspect des matériaux et lI'impact visuel gu'ils sont susceptibles d'avoir
sur le batiment protégé. Les architectes des batiments de France (ABF) sont compétents
pour apprécier cet impact et ne sont pas opposés, par principe, a l'utilisation de matériaux
tels que | e PVC d s lors que | eur mise en 1Tu
cohérence des espaces protégés. Les situations sont appréhendées au cas par cas et il n'y
a pas de leur part de refus systématique d'une telle utilisation. Il faut par ailleurs rappeler
gue lorsque les ABF sont amenés a donner des avis simples dans le cadre de leur mission
de conseil en matiere de qualité architecturale, ces avis n‘ont pas de caractére contraignant
et la collectivité responsable de l'urbanisme peut ou non y donner suite lors de la délivrance
des autorisations de travaux.»??

Il ne faut pas se méprendre sur la position du Commissaire enquéteur, qui ne souhaite

pas promouvoir | 6utilisation du PVC, |l e S®nat
sur l e fait qguobi l existe des PVC qui i mitent
r®ponse minist®rielle r®side dans | daffirmati
rang desquels | 6ABF, ° pouvoir adapter | a r®p
de chaque dossier. Cob6best pourquoi il ntmest pa:
propos®es qui cr®erai ent une comp®tence | i ®e
priverait |l es autorit®s de toute capacit® doa

Si la municipalité souhaite préciser les contraintes liées a la réglementation des
espaces protégées, elle peut le faire mais sans que la réglementation édictée ne la
prive de son pouvoir doappr ®ciati on.

B. Les observations de | 6 ABF

2?pPybliée dans le JO Sénat du 07/04/20page 878



Le site a été inscrit par arrété du 26 septembre 1967 ; il porte sur le village ancien et une

partie de | a commune repr®sentant 98 hectare:
relatives °~ ce p®rim tre sont soumises ~ | dav
dernier f ai t unsercagonstsarle projetderRblr,. e d o6 o0 b

1.

1.
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ldemandeque«soit r ®vi s®e | a cartographie de |

de 500 metres des ruines du village de Puy Bresson qui est fausse », cette

erreur mat®rielle devra °~ | 6®vidence °t

1. «lldemandeques oi ent ®t ablies des fiches doi d

du patrimoine a protéger au titre des articles L-151-19 et L 151-23 du code de
I 6 ur b anil estsoeihaitable pour le commissaire enquéteur de suivre cet
avis pour am®Iliorer | es ® ®ments doéinfo

1. La proposition de r®daction relative au
pas de commentaires particuliers.

1. Regles autres secteurs proposées sur le porter a connaissance de
| 6UDAP en date du 7 avril 2021

Par contre nous sommes en désaccord, pour des raisons juridiques, avec les

propositions de «regles minimales pour préserver les caractéristiques

architecturales, urbaines et paysageres zone UA et hameauXx, proposées sur le porter
connai ssance de | 6UDAP»en date du 7 avril 2

Sur | e fond |l es r gles propos®es par | 6ABF co
elles sont tellement détaillées que leur intégration dans le PLU priverait les autorités locales

de toute capacit® doadaptati on eparticilierde i on
nécessité de tenir compte du codt pour les administrés de ces prescriptions.

1 est propos® par | e Commi ssaire enqu°teur (¢
administr®s par une fiche annex®e au PLU mai s
un pouvoir dbéappr®ciation sur | e s demprescijp@hss pr o

trop détaillées.

Les recommandations de | 6ABF, qui ndédont aucun
trop loin, la prohibition par exemple de la couleur blanche ou de portail en aluminium ou

PVC nodoest pas fond®e dans | es endroetose ur ba
commerciale, de m°me nous comprenons mal | e bi

dans les zones pavillonnaires situées a proximité des commerces situés le long de la route
départementale.

L6ABF nbéayant pas vocation ° intervenir sur |
conseil municipal de prendre en compte ou non ses recommandations. Il nous semble
pertinent de | es suivre quand il s O argguetcesd e | i
recommandations entrainent des surcodts importants pour les pétitionnaires ou vont trop

|l oin dans |l es contraintes i mpos®es il apparti
(par exemple interdiction des grillage soudé rigide, exclure les teintes trop claires etc é . )

de plus nous ne comprenons pas | e bien fond®



constructions déja existantes situées en zone forestiere et qui sont visibles de nulle part ou
la prohibition de principe des constructions en escaliers si cette construction est la plus
adaptée au terrain ou la prohibition des gouttieres en pvc ou aluminium dans les zones
pavillonnaires situ®es ~ proximit® de | a zone

60
2. Creation de parkings et emplacement réserves

l a recommandation do®tudier |l a |l ocalisation
cheminements doux est certes pertinentes mais elle ne doitpasoccul t er que | e
village est en trés forte pente et que de ce fait il est nécessaire de prévoir un accés facilité

pour les personnes handicapées mais €également les personnes agées ou tout simplement

|l es habitants du ciur hossqQquoigue de gi $§page
empl acement de parking ne peuvent pas parcour

j eunes enfants. De ce fait il appartiendra au
requalifier/réaménager les zones de stationnement déja existantes, en ayant conscience

gudil ndébest tenu °~ aucune obligation.

Le Commi ssaire enqu°teur sb6est rendu chez | es
PLU et bien que ne connai ssant pas | a commu
mesurer ” guel poi nt el | e comporte une gr a

problématiques différentes. Pour moi il convient de faire une analyse fine de chaque secteur
gue je ne retrouve pas aux points 4 et 5 de |

une marge doéointerpr®tation aux autorit®s | oca
2eme observation: nous aimerions conna tre
prescriptions de | 6 ABF

| V. La question de | 6approvisionnement en ea

Cette question est centrale puisque la délivrance de nouveaux permis de construire est
suspendue pour une durée de 5 ans or, les documents qui nous ont été fournis et qui datent
de 2022 ne nous permettent pas de di stwvesser d
déoapprovisionnement en eau de | a Commune.

3éme observation: Il serait souhaitable dans le cadre des documents relatifs au PLU
de di sposer déinformation plus r®centes en p
travaux de renforcement des ré@isatienux dobéeau et

V. Les emplacements réservés au PLU

Certaines personnes re-ues par | e Commissaire
®t ai ent soumises ~ des obligations r®sultant
l ongues ann®es sans quo6il y ait eu Ipaspettve ndr e
doex®cutions de travaux dans une perspective

4eme observation : Serait-i | envi sageabl e quodédune actuali se
réserves soient effectuée.



Vi Léoactualisation du plan de pr®vention des

La Mairie demande depuis de | ongues ann®es I

apparablment ndéa pas |l es moyens de r®pondre 7 cet
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5eme observation : Serait-i | possible de pr®ciser | es poin

déactualisation du PPR pos? probl me ° la Com

C. Réponse du Maire de Callian

REPONSE AU PV DE SYNTHESE REALISE PAR MONSIEUR DANIEL
CONSTANS COMMISSAIRE ENQUETEUR

En premier lieu, je tenais a vousmercier pour la qualité de votre travail fourni a

| 6occasion de |l a tenue de | 6enqu°te putk
commune de Callian.

Dans votre PV vous d®crivez, " Juste t
déappr ®ci ation qui pourrai-t °tre soul e
restriction du droit © construire au r €

A cet effet, je souhaite revenir sur les deux demandes pour lesquelles vous avez
souhaité un réexamen
- Le propri®taire doéune parcelle situ®

parcelle se situe actuellement en zone UDb du PLU en vigueur, et passera en
zone Ur du futur PLU. De prime abord, ce terrain posséde un acces reglementaire,
pas de d®endantederi@s pGimspsont a considérer. La desserte par
|l e r®seau dobéeau, au vu du manque de
crit re du caract re restrictif du f
incendie située a proximité de la palfe en question. Il est bon de constater que
tout le quartier passe en zone Ur. Par conséguent, le fait de laisser une parcelle
constructible pourrait étre qualifié dgastillage», par le juge.

- Le propri®t aire doéune parcell e c¢chemi
zone N au PLU actuel. Cette propriété est certes située en limite du zonage UD.
Cette parcelle b®n®ficie ddébun acc s

ce qui aurait retu la requéte de ce propriétaire justifiee au moment de la mise
en Tuvre du PLU en 2013.
Or, le terrain concerné est situé en zone naturelle depuis plus de 10 ans, dans le
contexte actuel aucun terrain inconstructible au PLU actuel ne deviendra
constructible dans le cadre de la présente révision.



Pour argumenter le positionnement de la commune et revenir sur le manque de
ressource en eau qui constitue un point important, pris en compte dans cette révision,
il convient de se référer a la jurisprudence datée du 23 février 2024 du tribunal
administraif de Toulon, qui indique que le manque de ressource en eau reléve de la
notion de «sécurité publique.

En ce sens, il parait justifié non seulement de ne rendre aucune parcelle constructible
mai s ®gal ement de modifier | e zonage d¢
Egalement, la notion dedentscreuses ou de parcell es situ
constructible ne pourrait a mon sens étre suffisante pour contester un zonage restrictif
en matiere de constructibilité.

Déautre part, |l es requ°tes soul ev®es p;
points pr®c®demment cit®s sur | e passag
zone ~ forte d®clivit® entrainantragtkes r
vi ol ent. Une ®tude a doaill eurs ®t® me
trouverez en piece jointe.

Je vous remerci e ®gazloartifiegatisatiordngt® g seaaitr | ¢
dé°tre prise en consid®ration par | a cc

Concernant | es avis de | 6architecte dec
vous avez tout a fait pris la mesure de la situation délicate dans laquelle se trouve la
commune lors du traitement des dossiers concernés par le périmetre des ABF.

I me semble en effet que les positions rigides prises dans certains avis sont en
contradiction avec | 6esprit du code de
tres subjectives. La commune souhaite donc pouvoir conserver une marge de
ma n i u v rletraitt@antde ces demandes.

Sur votre demande de réviser la cartographie des SUP a propos du périmetre de 500
autour des ruines du village de Puy Bressoa périmetre sera bel et bien mis a jour

| ors de Il a constitution du dossier doa
G®oportail de | 6urbani s me

Concernant la demande de création des fiches détaillées présentant les éléments de
patrimoine bati, listés dans la liste jointe au reglement €cattravail nécessite un
temps I mportant et | a coll aboration dbo
nous sera impossible de fournir une fiche détaillée par élément du patrimoine avant
| 6approbation du document, eenconsequens. o n
N®anmoins, | e PLU pourra °tre mis ~ Jou
procédue;

A propos des c on uneficheupourra ére andezée hubrdgRrient
reprenant |l es dispositions et r gl es
administrés sans que celeisne privent les autorités locales de toute possibilité
dbadaptation en fonction des circonstar



Concernant les projets de parkings, il conviendra de travailler en amont avec

| 6 Architecte des BOti ments de France,

sbagit doéoune th®matique r®currente not e
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sont dobéailleurs d®] " r®alis® comme | e r
de sbdbachever. Ces empl acements seront &

Pour revenir sur | a question de | 6appr
persistant depuis | a s cheresse de | 6®
pluies i ntervenues ce printemps nbéont a
phr ®atiques ndont gue tr s peu r ®agi
sollicitée parvousn® me afin doéobtenir de plus amp
envi sag®es par cette derni re concernat
Hé8 as, |l a commune ne dispose dbébaucun a
deélibération intitulée « Plan Marshalldatant du 4 février 2023 et dans le rapport

« bilan besoins/ressourcesle 2022.

Je ne voi s, débautre part, aucun inconyv
réservés soient actualisés en fonction des différents projets communaux. Cependant, il
faut noter la volonté de la commune de conserver en emplacements réserveés la plupart

des chemins communaux en raison de | 6au
fortement le trafic automobile sur les voies de circulation. Chaque année, la commune
r®al i se doi mportants travaux Vi sant )

raisonsde sécurité.

Enfin, |l e Pl an de Pr®vention des Risq
document qui date de plusieurs années. Ses effets sont nombreux. Il remet en cause
dans certains quartiers une possible constructibilité, ou méme la création neeserait
qgueddun m tre carr® de surface de pl ani
fermeture de terrasse.

De plus, dans les secteurs classés en zone 2 secteur 2, le PPR prévoit une distance
respecter de 20 metres entre toutes constructions. Cette disposition impacte les
administrés ayant des projets de confort de leur habitation, notamment en zone
naturelle,ou notre reglement actuel prévoit afin de conserver le caractére naturel de la

zone, | 6i mpl antation des annexes ~ | 0h:
|l a construction principale. De plus | a
ps facile doéutilisation |l ors de | 06instr

Enfin certaines parcelles se situent dans des zones de risques naturels alors que depui
plus de vingt ans aucun sinistre nbta ®t
en moins bien acceptée par les pétitionnaires.



Coest pour ces raisons que | a commune
préfecture afin de demander une actualisation de ce documen
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Restant a votrdisposition,

Cordialement.

Callian le 29 juillet 2024

Le Maire
Francois CAVALLIER

Le Commissaire enquéteur prend acte de la réponse tres compléte et précise du
Maire et regrette, comme |l ui, | 6absence
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Conclusion

La Mairie de Callian et son bureau doé®t
gualité¢ dans un contexte réglementaire difficile. La synthése réalisée entre les
imperatifs environementaux, le développement économique et les besoins de la
population est convaincante, et compatible avec le SCoT et le Stadet, ce qui justifie
| 6avis favorable du Commi ssaire enqu°teur.

Il convient de noter que les observations relatives a la procédure qui ont été

faites ne semblent pas, au regard de | a ju
mettre en cause | 6adoption du PLU par 1|l e C
|| conviendra avant | 6adoption en Conse

PLU de corriger les erreurs factuelles, en particulier de cartographie, relevées a
travers les avis des partenaires publiques.

Une erreur de droit devra °tre corrig®
déoouvrir, en zone agricol e, | ur bani sati on
salariés des exploitations.

La regle du zéro artificialisation nette a été assouplie par une loi du 20 juillet
2023, ses d®crets doapplication et une
| 6environement . Les calculs devront ctr
ils devraient venir conforter les OAP estimées nécessaires par la Commune.

e

Les demandes des administr®s formul ®es
di ver ses. 1 ndappartient pas au Commi ssaeé
litiges entre la Commune et ses habitants, aussi ai-je a travers ce rapport développé
la présentation des problématiques juridiques en vigueur. Il appartient a la Commune
doy r®pondre, et aux administr®s de se r ®f
ce document. Je comprends parfaitement le souhait de la Commune de ne pas ouvrir
la boite a pandore en acceptant la constructibilité sur des zones non aedificandi
jusqud” pr®sent, n®anmoins | a motivation r
jurisprudence administrative.

Les perspectives de construction sont @G
en eau de Caillan, le Tribunal administratif de Toulon ayant admis que ce motif
pouvait étre retenu pour refuser tout permis de construire, il appartiendra a la
Commune, faute de di sposer du r®sul tat des ®t ud
r®guli rement |l es administr®s de | 6®vol uti
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enfin sbagi ssant des mul tipl es demandes
Commi ssaire enqu°teur attire | 6attention d
" ces sollicitations, d s | ors que nous n
légales. En effet, il peut y avoir contradiction entre ces diverses références, ce qui

peut étre source de confusion, mais surtout la Commune doit garder une faculté
déappr ®ciation des projets qui |l ui sont so
de la Constitution qui pose le principe de la libre administration des collectivités
territoriales.

Fait a Saint Raphaél
Le 17 Aodt 2024

Daniel Constans
Commissaire enquéteur
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Annexes

Liste des pieces annexées

1. Liste des couriers regus
2. Désignation du Commissaire enquéteur
3. Affiche annon-ant | éenqu°te publiqgue



68

Couriers regus

lasubstantifique moelle de ces courriers e
demandé un accord préalable de publication nous ne mentionneront que le nom de leurs
auteurs.

Renée Jeanne

rte ( réseau transport électricité)
Mr. Claude Rousse

Lawtec avocat pour Mme Auphan
Mr. Adrien Douillet

Avocats ERT

M. Jérome Ribeiro

Association Bagnol aise doéinformati on
Francoise Prault (2 lettres)

Christian Meignan

Jerdbme Caldas

Jean Marc Ricord

Mr Clément Deschamps

Mr Lionel et mme Céline Bosso

Mr Lucien et Mme Eliane Riehl

Mr Denis Vajda

Mr Jérbme Caldas
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ID : 083-218300291-20240528-2024_05_002-Al

ARRETE DE MISE A L’ENQUETE

Prescrivant I’enqagte publique de la révision du Plan Local d’Urbanisme de
la Commune de Callian

Le maire,

Vu le code de Purbanisme et notamment les articles 1..153-19 et L.153-21 ;

Vu le code de Fenvironnement et notamment les articles R.123-5 a R.123-21 ;

Vu la délibération en date du 16 novembre 2020 prescrivant la révision du Plan local
d’urbanisme ;

Vu le débat pOTldlt sur le projet d’aménagement et de développement durables organisé
le 20 juillet 20Z2 en conseil mummpal

Vu la délibérat:on en date du 8 janvier 2024 du conseil municipal arrétant le projet de
révision du plar. _ocal d’urbanisme ;

Vu les piéces du dossier de révision du plan local d’urbanisme soumis a I’ enquéte
publique ;

Vu les avis des J:fférentes personnes publiques associées et consultées ;

Vu la décision en date du 27 mai 2024 de Madame la Présidente du Tribunal
administratif de “oulon désignant M. Daniel CONSTANS en qualité de commissaire
enquéteur.

ARRETE

Article 1°" — 11 sera procédé & une enquéte publique portant sur la révision du plan local
d’urbanisme de a Commune de Callian pour une durée de 32 jours consécutifs du 17
juin 2024 au 18 juillet 2024.

Article 2 M. Daziel CONSTANS, administrateur 4 1’ Assemblée Nationale en retraite,
a été désigné en cualit€ de commissaire enquéteur par décision de Madame la Présidente
du Tribunal administratif de TOULON.

Article 3 —Les p:éces du dossier, ainsi qu’un registre d’enquéte a fevillets non mobiles,

coté et paraphé per 12 commissaire enquéteur seront déposés a la mairie de Callian
nendant 3?2 iours conslc1itife anw diarire ot herree Falitiele A7 mrrvrombiren do To oo s 3.






