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Calendrier

2003 Prescription de la révision genérale duiPLU — DCM

23 Juillet 2003 Réunion publique
21 au 25 Juillet 03 Exposition publigue — diagnostic

Octobre 2003 Prescription du PPRIE

2004 - 2005 Réunions PPA sur DIAGNOSTIC/PADD/OUVERTURE
URBANISATION

2012 4 2014 Diagnostic agricole/environnement/paysage/
pluvial/assainissement

DCM 27 juin 2013 Délibération du Conseil Municipal pour relancer étude du
PLU

14 AVRIL 2014 Approbation dui PPRIF

Réunion PPA 3/07/14 Présentation d’'un pré-zonage du PLU
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Une occupation dui sol variee
Des documents d'urbanisme a des stades différents
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OCCUPATION DU SOL 2012
DlagnOSth ag”COIe ~ lerres & Territoires

a Ladiere d Azur - Liagnestic agricole et foncierdu P.

Mode d'occupation du sol en 2012 a I'échelle du parcellaire

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

largement preserveée.
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LA TRAME VERTE ET BLEUE

ETUDE MTDA
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LES ENJEUX DE PREVENTION

ETUDE MTDA

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

Les enjeux de prévention

Prendre en compte |2 risgue
incendie feux de forat

Ne pas exposer de nouvelles populations
BUN NUiSBENCEeS SONores

Prendre en compte le risque inondation

Ne pas exposer de nouvelles populations
au risque TMD

Incendie feux de forét TMD
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LES ENJEUX DE PRESERVATION

ETUDE MTDA

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

Les enjeux de préservation

Maintenir |es espaces agricoles

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

tenir et restaurer o3 continuités
igues terrestres ot aquatigues
{zanes humides, ripinyhves ot cours d'sau)
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SYNTHESE PAYSAGERE

AKENE PAYSAGE
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LE PPRIE APPROUVE

PLAN DE ZONAGE REGLEMENTAIRE
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Rappel du diagnostic et des enjeux

LES ATOUTS

Commune résidentielle a caractére rural

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

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

importantes Marseille / Toulon.

Village médiéval perché sur un éperon rocheux

Paysage composé de collines, de plaines, d’'un plateau calcaire
fortement marqué par la viticulture

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

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

Patrimoine archéologique, religieux, géologique, architectural

Maillage de chemins offrant panoramas et possibilités de
découverte du territoire

LES FAIBLESSES

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

Croissance forte, mais vieillissement de la population

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

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

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

Capacité d’hébergement touristique insuffisante
Assainissement collectif autour du village
Des contraintes importantes (PPRIF, risques, accessibilite,

topographie, volonté de préservation agricole) laissant peu
de possibilité d’évolution.
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LE POS APPROUVE ET LES SECTEURS A ENJEUX

Légende
I Zone urbaine
WINAY Zone naturelle d'urbanisation future |
‘ Zone naturelle d'habitat diffus for
NC Zone naturelle agricole K e Légende
BB Zone naturelle forestiere ‘ I Secteurs a enjeux étudiés
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LES ORIENTATIONS GENERALES DU PADD

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

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

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

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

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

mises en valeur des paysages, préservation de l’identité du village perché, développement des
circulations douces, amélioration des espaces publics des quartiers
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PROJET DE ZONAGE PLU

. Zone UA
. Zone U
- Zone AU

Zone 3 définit 5

Zone A

LE PRE-ZONAGE DU PLU

ZONE UA village perché, maintenue

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

ZONE UB maintenue

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

ZONE 1AU - HABITAT

* ST MARC 15,5ha — 30% LS

* LE TROU 2,5ha — 30% LS

*LES DEFENDS - 1ha — 100% LS

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

*LE TOC — 6ha — activités

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

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

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

ZONE NATURELLE N - maintien des corridors
écologiques dans les fonds de vallons, les EBC
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L'EXTENSIONI DES ZONES AGRICOLES

Commune de La Cadiere d’Azur

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

Une régularisation de surfaces
agricoles existantes — 19ha

principalement la partie Nord de la
Commune

L’ étude paysagere a défini les
parcelles pouvant étre classées en

zone agricole.




AU SUD DE LA COMMUNE

ZONE 1AU

* ST MARC 15,5ha — 30% LS

* LE TROU 2,5ha —30% LS

* LES DEFENDS — 1ha — 100% LS

ZONE 2AU
Ao . S pea gy * SAINT JEAN - 5,2ha — 30% LS
::’:r:;:::a:: % : | o e I N\ : * LE TOC — 6ha — activités
Deux Emplacements Réservés pour
logement social (en UA et UB) et
utilisation de la servitude (en AU et UB)

AU NORD DE LA COMMUNE

ZONE UT - ex MGET - 7,8 ha pour opération
touristique, restauration, résidence tourisme, gites...

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

ETUDE AUDAT

# LE DEFENGS

SECTEUR 3 / PHASE 3 SECTEUR 2 / PHASE 2 SECTEUR 1 f PHASE 1
. Opération d'ensemble sur des parcelies Oparation da division parcellairg at densification Opération d'ensemble sur des parcelles non construites,
iGN consiruites urhaine le lang du chemin de 5t Mare en coninuité des réseaux calectits exisiants (geston des
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fanciers) tonciers) Pariing mutualisé < ) / .
Acnuisition das parcelles | EPF avac Opérations privees individuelles [Bimby) ou Espacs public + amét dy navetie f o " -
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VALLEONS SAINT-COME ET SAINT-JEAN

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

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

SECTELR 2 © Opération de deision

Dpération de division parcellaire et densification parcelaine o densfioaion ubaine ke long
o . urbaing tiu Chemin de Saint Mars
30% de LS . Zorags PLU proposé : AU (+0AF) ou N g S T
. Foncier & mobilser .nmb-:w;mcﬂmrﬁﬂmmrs:n b :MEHMN -
RO a R+2 Modificaion du réglement afin de reduire ka suface N - —1
» minimale consinuchbla 'I I:I Fropneies fonebres
Assanissemant 1 fon cowecht indnagiuel ow groups (a | - Aspect archiechral & présenver
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vers RD66

2,5ha

72 logts
maximum

.-;

£

2 o
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/PP

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

SECTEUR 1/ 13.000m?
37 logements :

32 logements.en petits collectifs R+1
ESPACE BOISE CLASSE 5 maisons groupées de plain pied
: Stationnement : geré & la parcelle et
en alignement sur rue

ZONE AU LES TROUS

ETUDE AUDAT — scenario 1

SECTEUR 3/ 1.600m?

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

Stationnement : geré a la parcelle
et en alignement sur rue

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

PARCOURS SPORTIE
DU DEFENDS

D Secteurs de projet

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

""" Nouvelles constructions orientées N-S
Espace public & aménager autour du moulin

Perceptions visuelles & conserver ou & créer

Voine existante

Voirie & créer ou & modifier
Cheminement piéton existant
Cheminement piéton a créer

FORET CONIMUNALE
ESPACE BOISE CLASSE

FORET COMMUNALE
ESPACE BOISE CLASSE

Aire de statonnement mutualisée 10 places (hypothése)

Zone de stationnement (1.5 @ 2 places par logement)

Accés aux logements

Relief prononcé

Commune de La Cadiere d’Azur

ESPACE BOISE CLASSE

SECTEUR 2/ 1.800m?

14 logements
14 logements en petits collectifs R+1

Stati t sur rue

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

=== (parcelle propriété du CG 83)

Echelle 111 500




VAG)\|= AU LES DEFENDS

N WY

1ha | |
30 logts ‘%ﬁ Sk

IG et petit coﬂeet;f

Locatif social \ﬂ,.-./

Legende
. Petit collectif R+1 (4 Iogements) '
=  Individuel groupé R+1
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ZONE AU SAINT JEAN

En pied de village
5,2 ha

90 logements — 30% de logement social
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PROJET DE ZONAGE PLU

. Zone UA
. Zone U
- Zone AU

Zone a définir

Zone A

. Zone N

LA PROBLEMATIQUE DES ZONES NB

Commune de La Cadiere d’Azur

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

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

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

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

PROPOSITION : définition d’'une zone « Um »
- urbanisation maitrisée - sur réseau
d ’ assainissement individuel, avec un
réglement spécifigue n’ autorisant pas de
nouveaux logements mais de simples
extensions  pourraient étre  envisageées,
conforme aux régles du PPRIF.




LE BATI EXISTANT EN NB

775 Hectares
21% du territoire

1998 constructions

principalement maisons
individuelles

[ o . .
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COMPARAISON POS/PLU

ne UA
ne U

ne NA
ne NB
ne NC
ne ND

LE POS APPROUVE LE PLU PROPOSE
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COMPARAISON POS/PLU

FOS APPFROUVE

ZOME/SECTEUR SURFACE

CALCUL MTDA

RP FOZ

YIS APPROUNVE

ZONE URBAINE - U

ERREUR PO3S

LA 4,88

]

04

LB 58,75

TOTAL U 65,83

ZOME D'URBAMISATION FUTURE - NA

Maa {n'existe pas sur plam)

Mak

Mac

Mad

ZOMES NE
INB

[1Ig=]

[1l1=1s]

PLU PROPOSE JUILLET 2014

ZOME/SECTEUR SURFACE

CLASSEMENT POS

en heciaras

Z0OME URBAINE - U
A

Az

Ub

UBa

JBk

Utcamip (pas reso EUJ)

UT [ex MGET)

U7 {La Noblesse)

93,94

ZOME D"URBANISATION FUTURE - AU
1AU S5t MARC

14U LE TROU

14U DEFEMDS

28U 5t JEAM

AU LE TOC

2MB au POS=24 Tha
ZMB au POS=4 Zha
MD au POS

NC au POS

AUT VANMIERES

ZOME A DEFIMIR
SATEMESION BATI EXIET.

[:2 00D constructions k)

ZOME AGRICOLE NG
MC

ZOME MATURELLE ND
MO 131

3.2

1313,2
386208

TOTAL COMMUNE

159741
741,73

Z0OME AGRICOLE A
A

ZOME MATURELLE M
o] 1173.68

Nsport 51

1178,66
Jr42
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