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VI. Les modalites d'application de la loi
«littoral »

1. La loi «littoral »

La loi n°86-2 du 3 Janvier 1986, dite loi littoral affiche dans son article 1er
« la n6cessit6 d'une politique sp^dftque d'am6nagement de protection et
de mise en vaieur du iittora! ». Cette loi consacre une double evolution. Si
le littoral a fait I'objet de multiples legislations particulieres au cours des
temps et bien souvent au gre des circonstances, il n'existait aucune
legislation tendant a apprehender d'une fa?on globale !es diverses

questions qui se posent a cet espace tant maritime que terrestre. Par
ailleurs, s'il existait depuis les annees 70 une politique d'ensemble et une
doctrine relative a I'amenagement et a la protection du littoral, celle-ci etait
inteme a I'administration et n'avait pas ete sanctionnee par le legislateur.

L'urbanisme n'est concerne directement que par 9 des 42 articles de la loi
Littoral. Cette loi est opposable aussi bien aux documents d'urbanisme

qu'aux divers modes d'occupation du sol.

Le nouveau code de I'urbanisme reglemente 1'urbanisation en
communes littorales par les articles L121-1 a L121-51. Les parties qui
suivent font reference a I'ancienne numerotation des articles.

1.1. La determination de la capacite d'accueil etles coupures

d'urbanisation

Rappel de I'Article L.146-2 du code de I'urbanisme :

"Pour determiner la capacite d'accueil des espaces urbanis6s ou a
urbaniser, les documents d'urbanisme doivent tenir compte :

de la preservation des espaces et milieux mentionnes a I'artide L.
146-6.
de la protection des espaces necessaires au maintien ou au
developpement des activites agricoles, pastorales, forestieres et
maritimes,
des conditions de frequentation par le public des espaces naturels,
du rivage et des equipements qui y sont lies.

Dans les espaces urbanises, ces dispositions ne font pas obstacle a la
realisation des operations de renovation des quartiers ou de rehabilitation
de I'habitat existant, ainsi qu'a I'amelioration, 1'extension ou la reconstruction
des constmctions existantes.

Les schemas de coherence territoriale et les plans locaux d'urbanisme
doivent prevoir des espaces nafurels presentant le caractere de
coupure d'urbanisation".

Circulaire du 22 octobre 1991 :

"La capacite d'accueil est une notion fondamentale, mais de quantification
delicate. Son estimation doit decouler d'une approche globale, portant sur
des unites de territoire qui, par I'homogeneite de leurs caracteristiques

geographiques, naturelles, paysageres et d'usage, constituent des entites
residentielles et touristiques, Son estimation porte sur la totalite des
urbanisations existantes ou a creer et prend en compte les espaces naturels

qu'il faut preserver d'une frequentation excessive."

Une des spedficites du littoral est sa fragilite environnementaie qui impiique
de mesurer le plus finement possible la capacite d'accueil des populations
permanentes et saisonnieres ainsi que les equipements necessaires pour
les accueillir.

Les espaces naturels sont particulierement sensibles a la frequentation
humaine. En dehors de leur valeur agricole ou forestiere, ils sont aussi le
support de nombreuses activites humaines qui valorisent leur dimension de
patnmolne.
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Leur delimitation, ainsi que la ciefinition de leur affectation prioritaire
necessitent une analyse de leur sensibilite, donc de leur capacite d'accueil,
en termes de population permanente et saisonniere. Ces etudes, menees

par les pouvoirs publics (collectivites territoriales essentiellement)

permettent de preciser les modes de valorisation de ces espaces et leurs
modes de gestion par rapport a la frequentation publique.

Cas particulier de la notion de coupure d'urbanisation
Selon le dernier alinea de i'article L.146-2 du Code de I'Urbanisme, une
commune littoraie a I'obligation d'integrer dans son Plan Local d'Urbanisme
une ou plusieurs coupures d'urbanisation. L'origine de la regle remonte au
chapitre 11-2 de la directive dite Dornano de 1979 qui prescrivait deja de
menager entre les zones urbanis6es «des zones naturelles ou agricoles
suffisamment vastes ». Ces zones devaient par ailleurs concemer !es
espaces les pius fragiles du littoral et etre perpendiculaires au rivage.

L'instruction du 24 Octobre 1991 sur la protection et I'amenagement du
littoral indiquait que: «I'organisation spatiaie de I'urbanisation doit
comporter des coupures, composantes positives qui separent selon leur
echelle des zones d'urbanisation presentant une homogeneite physique et
une certaine autonomie de fonctionnement. L'6tendue de ces coupures doit
etre suffisante pour permettre ieur gestion et assurer leur p6rennite.

Jurisprudences sur la notion de coupure d'urbanisation:

La Jurisprudence a egalement permis de mieux apprehender la pr6sence ou
non d'une coupure naturelle d'urbanisation.

Presence d'une coupure d'urbanisation :

(CE 31 Juillet 1996, Levasseur) « ... Consid6rant qu'aux termes de I'article
L 146-2 du code de I'urbanisme, applicable aux communes littorales
definies a I'article 2 de la loi susvis6e du 3 janvier 1986 : "Les schemas
directeurs et les plans d'occupation des sols doivent prevoir des espaces
naturels pr6sentant le caract6re d'une coupure d'urbanisation" ; que ces

dispositions s'appliquent a la commune de Vains ; qu'il ressort des pieces
du dossier que, sl Sa parcelle 2A 127 beneficie d'6lements de raccordement
a la voine et aux reseaux publics, et jouxte une zone urbanisee, elle ne
comporte cependant aucune construction et se trouve dans la partie la plus
etroite d'une zone non urbanis6e qui separe nettement les deux ensembles
d'habitation formant le bourg de Saint-Leonard ; qu'ainsi, le requerant n'est

pas fond6 a contester le classement de la partie Est de cette parcelle en
zone ND, prononce en vue de maintenir une coupure verte entre ces deux

poles d'agglom6ration .... »

(TA Nice 25Juin 2001) «Le faitqu'un terrain de 15ha soit la dernierezone
naturelle d'un quartier et reaiise une coupure verte le separant des quartiers
urbanises voisins, constitue un moyen de nature a faire nattre un doute
serieux quant ^ la 16galit6 de la decision approuvant un PA2, meme si la
moitie de la superficie de la ZAC projetee doit rester veg6talisee ».

(TA Nice 4 Mars 1999, Bormes les Mimosas) «L'espace qui ne supporte

que quelques structures 16g6res d'accueil mais qui est constitue d'un
secteur bois6 et d'une pinede et qui se prolonge dans la zone limitrophe du
POS est un espace essentiellement naturel et, s'il s'insere entre 2 secteurs
d'urbanisation, il constitue une coupure d'urbanisation au sens de I'artide
L 146-2 ».

Absence de coupure d'urbanisation :

(CE 1er Octobre 1997, Pornic) « Des espaces en partie urbanises ne
constituent pas des espaces naturels susceptibles de constituer une
coupure d'urbanisation ».

(CE 15 Octobre 2001, IVlme Sevet) «Le terrain compris dans un secteur
urbanise, situe a proximite d'une route nationale se caracterise par
I'existence de plusieurs immeubles a usage d'habitat collectifet est desse^/i

par les equipements publics. S'il comporte, sur une superficie de 15 223m2
un boisement de 8 200m2 constitue de chenes lieges et de mimosas, celui-
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ci ne peut etre regarde comme un espace naturel presentant le caractere
d'une coupure d'urbanisation.

4.2. Article L.1'16 A 1 121-8: La notion d'urbanisation en

continuite des agglomerations et villages existants ou cn

hameaux-nouveaux

Rappeldo I'Article L.146-4-1121-8 du code de I'urbanisme:

/ - L'extcnsion de I'urbaffieation doit se r^aliser soit en continuit^
avec-fes agglomerations et-viflagos existante,-soit—en-hameaux
Rouveaux int^gres a I'efwironnement.-TT

L'extension de I'urbanisation s'est vue modifi6e. L'article L.121-8, qui
en pr6cise les modalit6s, est totalement r66crit depuis la loi ELAN :

<( L'extension de I'urbanisation se r6alise en continuit6 avec les
agglom6rations et villages existants.

Dans les secteurs d6j6 urbanis6s autres que les agglom6rations et vitlag^
identifi6s par le sch6ma de coh6rence terntoriale et d61imit6$ par !e ptan
loca! d'urbanisme. des constructions et installations peuvent 6tre
autoris6es, en dehors de la bande iittorale de cent metres, des espaces
proches du rivage et des rives des plans d'eau mentionn6s a I'articte L.
121-13, 6 des fins exciussves d'am^lioration de I'offre de iogement ou
d'hSbergement et d'implantation de services publics, lorsque ces
constructions et instaliations n'ont pas pour effet d'6tendre !e p6rim6tre b^
existant ni de modifier de mani^re significative les caract^ristiques de ce
bSti. Ces secteurs d6j^ urbanis6s se distinguent des espaces
d'urbanisation diffuse par, entre autres, /a densit6 de I'urbanisation, sa
continuit6, sa structuration par des voies de circuiation et des r6seaux
d'acc6s aux sen/ices publics de distribution d'eau potable, d'61ectricit6,
d'assainissement et de collecte de d6chets, ou la prSsence d'Squipemen^
ou de lieux collectifs.

L'autorisation d'urbanisme est soumise pour avis S la commission
d6partementate de !a nature, des paysages et des sites. Elie est refus6e
lorsque ces constructions et installations sont de nature d porter atteinte S
I'environnement ou aux paysages. »

II en r6sulte que les notions d'agglom6ration et de village, definies par
I'article L.121-8 du code I'urbanisme ne sont pas modifi6es. Cependant, la
notion de Hameaux Nouveaux lnt6gr6s a I'Environnement a 6t6 supprim6e
et celle des Secteurs D6j^ Urbanis6s (SDU) s'est ajoutee, par !a ioi portant
sur I'evolution du logement, de l'am6nagement et du num6rique (ELAN) du
23 novembre 2018. Par ailleurs, I'article L. 121-3 du code de I'urbanisme

pr6cise desormais qu'il appartient au SCOT de d6finir et localiser les
agglom6rations, villages et SDU.

Ij^ La d6finition des agglom6rations, villages et
secteurs d6JS urbanis6s (SDU)

Le 16gislateur n'a pas defini la notion d'agglom6ration et de village.
C'est donc la jurisprudence qui est venue poser les criteres de d6finition
de ces deux notions au fi! des contentieux.
Dans un arret dit de principe, le Conseil d'Etat est venu indiquer que
doivent etre regardSs comme des agglomSrations et villages" les zones
d6jd urbanis6es caracteris6es par un nombre et une densit6
significatifs de constructions" (Conseil d'Etat, 9 novembre 2015,
requete n° 372531, Commune de Porto-Vecchio). Autrement dlt, la

qualification d'agglomeration ou de village, suppose, pour le Juge
administratif, ia r6union de deux criteres : un nombre et une densit6
significatifs de constructions. S'agissant du crit6re du nombre de
construction, il ressort de [a jurisprudence que le seuil de 40
constructions d usage d'habitation constitue un seuil minimal.
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Le crit^re de la continuit6 donne lieu ^ unejurisprudence plus difficile
^ appr6hender dans la mesure ou i[ s'agit d'un crit6re qui se pr6te S
une approche qualitative qui ne se laisse pas systematiser. De fa^on

g6neraie, la continuite suppose une urbanisation suffisamment
compacte. L'agglom6ration et le village ont vocation ^ se densifier et ^
s'6tendre en continuite de I'enveioppe urbaine en application de I'article
L. 121-8 du code de I'urbanisme.

La jurisprudence constitue un cadre de r6f6rence pour d6finir les
agglomerations et villages. A partir de celle-ci, ii appartient au SCOT
d'affiner la d6finition de l'agglom6ration et du village pour I'adapter ^
son territoire.

Le SCOT definit ainsi les agglomeratipj
suivante du Tome 2 du present rappor

W-' Les secteure deja urbanises

La loi ELAN du 23 novembre 2018 a introduit la notion de secteurs
d6j^ urbanis6s. La loi pr6cise que les secteurs d6j^ urbanis6s se
distinguent des espaces d'urbanisation diffuse par, entre autres, la
densite de I'urbanisation, sa continuite, sa structuration par des yqij^
de circulation et des r6seaux d'acces aux sen/ices publics de
distribution d'eau potable, d'electricite, d'assainissement et de
collecte de d6chets, ou ia pr6sence d'equipements ou de lieux
collectifs.

Dans un arr^t du 22 avril 2022, le Conseil d'Etat est venu pr6ciser que
les crit^res de densite et de continuit6 doivent s'appliquer de maniere

plus souple que pour les agglomerations et villages (CE, 22 avrii
2022, Office public de I'habitat des Pyr^nSes-Atlantiques, n° 450229).
Les SDU n'ont pas vocation ^ s'6tendre. lls ne peuvent que se
densifier en vue d'accueillir des constructions ^ usage de logement ou

d'hebergement et en vue d'impianter des services publics, a condition
de ne pas modifier de mani6re significative les caract6ristiques de ce
bati.

Les espaces diffus

Les espaces qui ne sont pas qualifi6s d'agglomeration, de villages ou
de SDU ne peuvent recevoir une urbanisation nouvelle (nouveau
batiment quel que soit sa dimension, parking ciment6 ou bitume,
cimeti6re, etc).

En revanche, les agrandissements des constructions existantes sont

possibles. En effet, I'agrandissement d'une construction existante n'est

pas consid6r6 comme une extension de I'urbanisation devant etre
r6alis6e en continuite d'une agglomeration ou d'un village.

Peuvent 6galement s'implanter les constructions et installations qui
b6neficient de derogation a la loi Littoral.

communes- LittoF-ales',—terttete—L—446-4—imposeque le& extensions
tfuf:bani6ation-se-F-6alisent"-en continuite-des-v+Oages et agglom6rations
existants ou par la c&fwtitution de hameaux—nouveauxint6gr6s a

l/nll

1/1 Msr£ 2006. rQtsttv^_^i
I'application de-la foi-littora^, donne une d6finition de8 notions de hameau,
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Un hameau-est un petit groupe d'habitations (une dizaine ou une qulnzaine
de constructions au maximum), pouvant-comprendre egaleFnent d'autres
constructjonc, icole et distinct du bourg ou du village. Un hameau se
caracterise par sa taille relativement modeste et le regroupement dee
constructione. 11 n'est nullement n^cessaire, pour qu'un groupe .de

conetruGtion&-Gort-qu<a!ifi6 de hameau, qu'il.comprenne un commerce, un
c-afe ou un SQrvico-pyblic. Mais, ^ I'inverse, l'Qx4Gtence de tels ^quipements

viii'tnp *

une auber-ge isolee, par exemple, ne constitue pas-un hameau.

La taille et le type d'organi&ation des harrteaux d6pendent tre& largement
deG traditionG-localeG et aucune definition g6n6rale et nationale ne peut y
etre apportQe. Le-rapport de preeentation du schema de coherenoe
teffkoriale ou colui du plan local d'urbanisme ou de4a-Garte communale

peuvent utiloment se r6f6rer a ces traditions localee pour definir les
hameaux.

La-notion-de Villaqe:

Loc villogoe cont pluc importantc que les hameaux ot Gompronnent ou ont
comprie da^^6-^e-pa&&6 de& equipem6nt&-ou-lieux collectifs adminf8trattf67
cultuels ou Gommerciaux, meme Gi, dans certains cae, ce& 6quipemeFrt6-ne
sont plus en Gervice, compte tenu-de I'evolution des modes-de vie.

viii^'inpt >i^/wll LUK I^U—1UL^!U I 1 Of-]—1—IIUUILUUU—O—ULU—^JIlu^j—^Ju^/^/^^i^^i ^^»n^^g^^ w <>^^*"»/

regroupem&nt&de quelques maisons. Pour I'applioation de la loi Littoral-Ges

groupes de maisons doivent etre oonsideres comme de& hameaux.

Ls notion dlAaQlonnor3tion \

La notion d'agglomeration, au sens de-l'artjcle L. 1'16-'1-1 du Gode-de
I'urbanieme; ne pose pae de probleme.d'interpr^tation particulier: il resulte
de ['enumeFation meme « agglomerations-villages, hameaux » que le
tegislateur a entendu vieer toutes le&-urbanisations d-'une taille &yper4eure
ou de nature diff6rente. Cela-peut-concemer de nombreux seGteuFS : une

zofte—d'activite,—yn—eftsembte—ete—maisons—d'habitation—exc6dant

u'u-Lra—/M1 iin i/jli'3n& A+ hiArt (^iir* rinA i;i11a /\r i i in l^fti i^rt innn/M-F-^nt /^i

notsnnmont uno saatomorstion. su BQnc dQ 1 3rticl6 L. 1y16-'^

ip '3nrtlAl^rtAr^if-li*Lrt<aL dt l;lll'~lrt&CL Qvic't-^nte ^aT rtii*a ediilo rt^ao n'3mQ'3iiv

IV nr\l ll/^innt atrd '-il l+rtT'K^Al?- Art /"l&hftr^ rto 1 "'l /^rt

la creation en site-v4erge d'aggfomeration& nouveliee importantes, ou la

greffe cur un petit groupe de maieoBS-de-teUes-aggloFn^rations.-Elle-a
.of^r i in afffMrt- nort-Jrhi illiar rf

^lla—U/Mir !'inr\li^'^+i/^" /^A /^A+td ifti l^ t-^illa rtd lJftrhiAra"sti/\n /sr\ni*d^i

pr6pond6ront6.

Jurisprudencee sur la notion de conttnwt^-:

-&o-rtr+ rtd^ rt*d/n*do /f; r /^/^<vcsmr /*/;jd /d farr^fn rt'ic^o/orrd rtd /i /'/^ncs'

i>d f'yr\iitt^ 4 ani/rr/^rt Q RL'm /-/f t /^dn^ra /i/^/r//^mArA /-/f^ Ot T^r'/^nA-r -

s'il se Gitue en continuit6 avec le lotiesement dit «•les treif{6G-d64a~Movtt6-»r
ce iotissQmant cie-QuQfques villas-ne-GonsUtye ni une agg!om6ration ni un

.C? ^/^/nfl/^mAf/'»r//^rtCk ^kf l/lff^l/^ld^ dv*c*r/^nTO

<-<n'-*^^n^»*d /-/d //^ /^/^n^inff/^^ rt/ir'rQnn^rf ^ /;n //^+toc^dman^ dv/cs+J

constitu6 do quolquoe villas. CE 3 Juillot 1806.

La continuit^ avec-les- aggtom^rations et viliages existants ne peut
s'entef^fe-paf^-apport-^ laproximtt^-d'-uno-zoRe-d^urbanisation-futifr-a-m^me
partielloment construtte. CAA Bordeaux 5 Juin- 9f-

rt+ra mt^r1ir*^f ri/t fAA^it if^'t+if\n frtn^t//"innQ//d d+

^./\C cSont ! urb^nis^ffort n ^tsit QHCOFQ CSUQ tr^s
c^d nd rtdfff drrjo /v/^rt^i

oif/ido an /'/\nnnfi;rd ii/d/' fjno i/^/^/^mdrirf/^n ^vfcli
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Une construction implant6e dans-iine—z-onene comprenant aucunQ
construction Qt situ^e ^ 200m du lieu-dit le plus-proche-dont-elle-est-s^af^e

in i//^;^a ^/^mmjfnifo n'dc^f n 10 dn /'/^nfiriffftA rtd fdvi.c^

1999.

N'est pas en continuit6 de I'existant le terrain-Sftu6-en~dehQPG-^tM-wUs§eT
en contre-bae de celui-ci dont il Qst66psr6par-un-espacabois6 olass^. TA
Wl'ce, 16Juin2005.

Q£I oi-f-iiG dn ^^nf-ini iii-6 rlf^ t'Qviof-^n^ Jd nrvM'Q^ /*/d i/f//^/hid /^d i/'a/'an/'^io ^f/j+

-/^/^n/ta fino n^rT/d i/^/^f/^mdrdQ /+Q 1^1 /^rtr'rtrrtj/rtd rv-iAr-no c<f ^'^^/'Ao r^t itl^r Oj

situe S l'oppos6 de cette urbanisation existante-CAANanGy-2-3 Mai 1993.

r'-a/t/v//imA»n'a^J/^n *

Un terra/n de Gampfng-cwnportant plusieurs constructione ne constitue ni
une agglom6ration nl un- w/tegf&-e.x^ante. CAA Marseille, 8 Mare 2001.

•cltfldm£an+na^f\nof-i+t IQ ni tinQ i/<i/f//^mA/'/i^^n nf ifrt I/J///'I/>T& /tf/ e'drtc^ /^dc?

ffispositfons d64'-articl6 L 1^6-^1-1.

S'agissant d'un lotiGGement-fQ-CAA-de-Marseilte constate que le terrain en
C^USQ Q^t-^itu^—^sn ûn6 zonQ comport^nt 1 T constructfons incSfVtduQllQ^
6difi6es pour partie dans un-fotfesement, dans un rayon de 250m, et que
I'ensembfe de ces-GonstructkfRG-stt-u^ ^ environ 3,5km de l'agglom6ratton,
ne constitue-nf un vilfage, ni •une-aggiom^ration. CAA Marseille, 16 Mars
2000. Commune ds Sf Tropez

c^-_rdfT^fno linnfQiiv c"rM^r c"iffit^c> ^ f'avfdndjir' /ffin i/r;/^rtd dt dnt/Mjr*Ac<.

yesseRtfeWespaces-Ratiirffls, et tes quelques constructions situ6es entre le
viltsctQ Qt-—CQG~tQrr3insnQ con^tifuQnt jp3s UHQ scidom^r^ffon- cS^s /of^-
I'urbanisation envisag6e n^st-pas en Gontinuit^ de I'existant. CE, 26
Octobm 2001.

Le-lieu dit qui-comporte un habftat diffus d'une vingtaine de msisons le long
du littoral ne constitue ni uRQ-aggfom^rstson.-Fii-im-wUage-alors m6me qu'il

iC^r /^/^ffr^mmdnf jrtdnfrt/d /i fin h^rrtd/aif f ~/l /l f i/j

^mplantatjon—decofieGtifs—dwtsos—avQcSHON surdimensionn6e ne
constitue pas./e./iameau-mwveau vis6 ^ I'afticle L. 1^6-'1-1.

Ne constitue pas un hameau-un-ifoto^ -sont-pr-^vus 23 800 m2 de SHONni
un oneomblo do 'I ilots do 45 000 ms cfo SHOAf. C£3 Juiftof )986.

1.3. Article L.146-4-11 : Le principe d'extension limitee de
I'urbanisation dans les espaces proches du rivage

Rappel de I'Article L.146-4-11 du code cfe I'urbanisme :

// - L'extension limitee de I'urbanisation des espaces proches du
rivage ou des rives des plans d'eau interieurs designes a I'article 2 de
/a loi n° 86-2 du 3 janvier 1986 precitee doit etre justifi6e et motivee,
dans le plan local d'urbanisme, selon des criteres lies a la
configuration des f'seux ou a I'accueil d'activites economiques exigeant
la proximite immediate de I'eau.

Dans les espaces proches du rivage:

- I'extension de I'urbanisation doit etre limitee ;

- les operations d'amenagement doivent etre conformes avec le schema de
coherence territoriale ou compatible avec un schema de mise en valeur de
la mer;

- en I'absence de sch6ma de coh6rence temtoriale, un plan local
d'urbanisme ne peut permettre la r6alisation d'une operation
d'amenagement que si celle-ci est sp6cialement justifiee, dans le rapport de
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presentation, par la configuration particuli^re des lieux ou par la necessite
d'accueillir des activites exigeant la proximite immediate de I'eau ;

- en I'absence de SCOT ou de justification speciale dans le PLU, les
extensions d'urbanisation ne peuvent etre realisees qu'apres deliberation
specifique du conseil municipal, avis de la commission departementale
competente en matiere de nature, de paysages et de sites et avec accord
du prefet,

Ces dispositions sont strictes. Elles visent a proteger les espaces demeures
naturels ou agricoles a proximite de !a mer, a eviter les densifications
excessives des zones urbaines existantes situees en front de mer en

privilegiant I'extension de 1'urbanisation a I'amere des quartiers existants.
Elles incitent en outre fortement a une planification intercommunale de
I'amenagement des zones Littoraies, par le biais des schemas de coherence
temtoriale, qui permettent de determiner, a une echelle supra communale,
1'equiiibre entre la protection et les possibilites limitees d'urbanisation de ces
espaces sensibles (voir point suivant).

L'importance de ces regles implique qu'un soin tout particulier soit apporte
a la delimitation des espaces proches du rivage en veiliant a eviter le double
ecueil d'une delimitation trop restrictive, qui ne permettrait pas de proteger
les espaces les plus proches des cotes ou d'une delimitation trop large, qui
aboutirait a interdire 1'urbanisation «retro Littorale »,ce qui serait contraire
a 1'esprit de la loi.

Pour proceder a la delimitation des espaces proches du rivage, doit etre pris
en compte I'ensemble des circonstances qui permettent de caracteriser les
espaces concemes telles que :

la distance par rapport au rivage de la mer,
le caractere urbanise ou non des espaces separant les terrains

de la mer,

['existence d'une covisibilite entre !es secteurs concemes et la
mer, I'existence d'une coupure physique (voie de chemin de fer,
autoroute, route).

Cette analyse doit reposer sur une approche geographique concrete. En
aucun cas, elle ne peut etre fondee sur la prise en compte d'un critere
unique. En particulier, la distance du rivage ne peut etre le seul el6ment ^
prendre en compte.

Cette m6thode a ete confirmee recemment par le Conseil d'Etat. Comme I'a
expiique ta commissaire du Gouvemement, dans cette affaire, «se limiter
au seul crit6re de distance reviendrait a perdre de vue I'objectifdu legislateur

qui etait de limiter 1'urbanisation en front de mer ou [1'urbanisation] venant
boucher toute perspective sur la mer et non d'interdire aux communes
Littorales tout developpement vers I'arriere ».

Dans les espaces deja urbanises, cette methode conduira en general
a considerer que seule la partie la plus proche du rivage est concernee

par ces dispositions. En revanche lorsque le rivage est borde d'espaces
naturels, meme supportant quelques constructions eparses, de plus vastes
espaces pourront etre consideres comme proches du rivage.

1.4. Article L.146-4-111: la bande des 100m

Rappel de I'Article L.146-4-111 du code de I'urbanisme :

/// - £n dehors des espaces urbanises, les constructions ou
installations sont interdites sur une bande littorale de cent metres a
compter de la limite haute du rivage ou des plus hautes eaux pour les

plans d'eau interieurs designes a /'art/c/e 2 de la loi n°86-2 du 3janvier
f986 precitee.
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Cefte interdiction ne s'applique pas aux constructions ou
installations necessaires a des ser/ices publics ou a des activites
economiques exigeant la proximite immediate de I'eau....

Cet article porte une exception a I'inconstructibilite de principe de la bande
des 100m, a savoir la presence d'espaces urbanises. Se pose alors la
question de la notion d'espaces urbanises ou non.

Le Juge procede pour la qualification des espaces urbanises a une
appreciation materielle, independante du zonage.

Un terrain, situ6 pour sa plus grande partie dans la bande des cent metres
ca!cul6e ^ partir de la rive d'un 6tang qui !e borde en totalit6 c6t6 nord, des
lors qu'i! est bord6 au sud sur sa plus grande longueur, soit environ 200
m^tres, par des immeubles collectifs de plusieurs ^tages r6a!is6s en ordre
continu !e long d'une avenue dont il est para!!61e, qu'il est bord6 sur I'un de
ses petits c6t6s par un centre de vacances compos6 de 150 bungalows en
dur et de bStiments S usage commun, et est desservi par les r^seaux (CAA
Bordeaux, 13juin 1996, CLIVEM).

Le commissaire du Gouvernement CWavfinnj expose la mithode du
"faisceau d'indices" retenue par les Juridictions adminisfr-atlves pour
qualifier I'espace urbanise:

Ces criteres sont notamment:

le nombre de constructions ;
letype d'habitat;
la continuite et la contiguTte ;
la proximite immediate de I'agglomeration (distance du bourg) ;
la desserte par des equipements collectifs;
I'insertion dans I'environnement,

Jurisprudences sur la bande des 100m :

Le Conseil d'faat a jusqu'a present privilegse les trois premiers criteres en
ne faisant appel aux trois derniers qu'a titre confortatif. Concernant la
metropole, semble se degager des d6cisions de la juridiction administrative
une volonte de lutter contre le mitage et le developpement en "tache d'huile"
de I'urbanisation.

Constituent des espaces urbanises :

Ne constituent pas un espace urbanise :

N'esf pas comprise dans un espace urbanis6 la parcelle qui est bord6e sur
un seul c6t6 par une zone d'urbanisation, a/ors que ses trois autres c<5t6s
I'induent dans un espace naturei. La circonstQnce qu'une casemate de
faibles dimensions ait autre fo/'s 6t6 utslis^e comme bureau du portn'est pas
de nature 6 caract^riser un espace urbanis6 (CE 12 avri! 1995, M. Kirche).

"Le terrain d'assiette du permis de construire, situ6 sur !e cordon sablonneux
que Songe la "route du sel", 6 moins de 100 m du rivage, est iso!6 des
quelques constructions les plus proches : qu

'amsi et alors mSme que celles-
ci sont situ6es du mSme c6t6 par rapport S !a route d6partementaie D 559,
ce terrain ne peut 6tre regard6 comme situ6 dans "un espace urbanis6" QU
sens des dispositjons pr6cit6es de t'article L. 146-4-111 du Code de
S'urbanisme" (CE 9 octobre 1996, Union d6partementQ!e Vie et Nature 83).

Conseil d'^tat 29 d6cembre 1993, M. Frsngois Le Gall: " consid6rant qu'aux
termes de I'artide L 146-4 du code de t'urbanssme ; " /// - En dehors des
espaces urbanis^s, !es constructions ou installQtsons sont interdites sur une
bande Is'ttorale de cent metres S compter de la limite haute du rivage..." :
que la demande de permi's de construire pr^sent^e par M. Le Gall au maire
de Plougastel-Daoulas portait sur un bStiment plac6 en deg^ de la limite des
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cent metres ; qu'il ressort des pieces du dossier que !e terrain ou 6tait pr6vu
ce projet est, bien que limitrophe d'une zone de construction dsffuse, situ6e
dans un espace non urbanis^ ; que le maire 6tait, parsuite, 16ga!ement tenu
de refus6 ce permis".

Toutefois, des amenagements legers peuvent y etre implantes
lorsqu'ils sont necessaires a leur gestion, a leur mise en valeur
notamment economique ou, le cas echeant, a leur ouverture au public.
Un decret definit la nature et les modalites de realisation de ces
amenagements.

1.5. Article L.146-6: la protection des espaces naturete
remarquables

Rappel de I'Article L.-/46-6 ef de fartiele R.146-1 {Su <^de de
I'urbanisme :

Article L.146-6

« Les documents et decisions retatifs a la vocation des zones ou a
I'occupation et a I'utilisation des sols preservent les espaces terrestres
et marins, sites et paysages remarquables ou caracteristiques du

patrimoine naturel et culturel du fittoral, et les milieux necessaires au
maintien des equilibres biologiques. Un decret fixe la liste des espaces
e( milieux a presen/er, comportant notamment, en fonction de I'interet
ecologique qu'ils

presentent, les dunes et les landes cotieres, les plages et lidos, les
forets et zones boisees cotieres, les Ilots inhabites, les parties
naturelles des estuaires, des rias ou abers et des caps, les marais, les
vasieres, les zones humides et milieux temporairement immerges ainsi

que les zones de repos, de nidification et de gagnage de I'avifaune
designee par la directive europeenne n° 79-409 du 2 avril 1979
concernant la conservation des oiseaux sauvages et, dans les
departements d'outre-mer, les recifs coralliens, les lagons et les
mangroves.

En outre, la realisation de travaux ayant pour objet la conser/ation ou
la protection de ces espaces et milieux peut etre admise, apres
enquete publique suivant les modalites de la loi n° 83-630 du 12juillet
1983 precitee. »

Article R.146-1

En application du premier alinea de I'articie L. 146-6, sont preserves,
cfes /ors qu'ils constituent un site ou un paysage remarquable ou
caracteristique cfu patrimoine naturel et culturel du littoral, sont
necessaires au maintien des equilibres biologiques ou presentent un
interet ecologique:

a) Les dunes, les landes cotieres, les plages et les lidos, ies estrans,
/es falaises et les abords de celles-ci;

b) Les forets et zones boisees proches du rivage de la mer et des plans
d'eau interieurs d'une superficie superieure a 1 000 hectares;

c) Les ilots inhabites ;

d) Les parties naturelles des estuaires, des rias ou abers et des caps;

e) Les marais, les vasieres, les tourbieres, les plans d'eau, les zones
humides et milieux temporairement immerges ;

f) Les milieux abhtant des concentrations naturelles d'especes
animales ou vegetales teMs que les herbiers, les frayeres, les
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nourrisseries et les gisements naturels de coquillages vivants ; les
espaces delimites pour conser/er les especes en application de
I'article 4 de la loi n° 76-629 du 10juillet 1976 e( fes zones de repos, de
nidification et de gagnage de I'avifaune designee par la directive
europeenne n° 79-409 du 2 avril 1979 concernant la conservatson des
oiseaux sauvages;

g) Les parties naturelies des sites inscrits ou classes en application de
/a /o/ du 2 mai 1930 modifiee et des parcs nationaux cr66s en
application de la loi n° 60-708 du 22juillet 1960, ainsi que les reserves
naturelles instituees en application de !a loi n° 76-629 du lOJuillet 1976

h) Les formations geologiques telles que les gjsements de mineraux
ou de fossiles, les stratotypes, les grottes ou les accidents

geologiques remarquables ;

i) Les recifs coralliens, les lagons et les mangroves dans les
departements d'outre-mer.

Lorsqu'ils identifient des espaces ou milieux relevant du present
article, les documents d'urbanisme precisent, le cas echeant, la nature
des activites et categories d'equipements necessaires a leur gestion
ou a leur mise en valeur notamment economique.

Jurisprudences sur la notion d'espaces naturels remarquables :

Constituent un espace remarquable :

- une zone humide abhtant une avifaune CQract6ristique (CE 30 Avril 1997,
reqn'158945

- un paysage caract^ristlque recouvert de ch^nes ti^ges et d'une v6g6tation
typique avec vue sur la baie, conser^ant un caract^re bois6 malgr^ leis
incendies (CAA Lyon, 19 Avril 1994,)

- I'espace sstu6 dans une partie naturelle d'un site clas36, inscrit S
i'inventaire des Z/V/EFF ei S I'inventaire des 21CO

- un secteur bois^ de pins d'ASep et de ch^nes biancs, ni bSti, ni urbanis^,
surplusseurs kilometres le long du littora! (CAA Lyon, 24 Octobre 1995)

- des zones boss^es des contreforts du massifdes Maures, site remarquable
dominant !e rivage de la mer, ainss que des milieux repr6sentant un int6r6t
^coiogique pour /a faune et la flore sont au nombre des espaces prot6g6s
par I'article L. 146-6 (CE, 25 Novembre 1998)

- une zone dont l'6cosysteme pr6sente un int6rSt particulier correspondant

pour une grande partie a une ZNIEFF de type 1, et a une zone propos6e au
titre de Natura 2000 et sdentifi6e par la France au titre de la convention
Ramsardoit, pourpartie, Stre qualsfi6e «espace remarquable »QU sens de
I'article L 146-6 du Code de I'urbanisme. (TA Caen, 12 Mai 1998)

- le secteur situ6 hors zone urbanis^e et d6pourvu de toute construction
constitue la partie naturelle d'un site m^me s'il a fait i'objet de travaux de
terrassementpourl'am^nagementd'unepiste de moto-cross eu 6garda ces
caract6ristiques g6ologiques et a la diversit6 de son boisement (CAA
Bordeaux, ISNovembre 1999)

Ne constituent pas un espace remarquable

- un terrain sableux s6par6 du rivage par la route m§mes'i! rec6!e au moins
une v6g6tation dunaire (TA Rennes, 24 Mars 1994)

- /a parcelle, vierge de toute construction se raccordant par un appendice
bois6 S un vaste ensemble bo!s6 et naturel class6 par le POS espace
remarquab!e mais dont eile est s6par6e par un ensemble d'immeubles
collectifs rdativement 61ev6s sur 3 de ses c6t6s et qui se situe dans une
zone urbanisSe (TA Nice, 16 Mai 2002)
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- /e maintien ou la reconsUtution d'un environnement v6g6ta! de qualit6 dans
un iotissement ancien situ6 en zone urbanis6e n'entraJne pas ia protection
pr6vue par I'article L 146-6 (CAA Lyon, B Juin 2000)

- dQS parceltes s6par6es du rivage par une route c6tiere et un ensemble de
constructions de type pavilionnQire, et enserr6es dans une zone urbanis^e,
aSors meme qu'elles sont comprises dans un espace littorai de forme
irr^guliere rest6 a !'6tQt de dunes et de landes cotieres et constituant une
ouverture r6duite sur !a mer (CAA Nantes, 8 D6cembre 2001)

- un ss'te comportant d^ja de nombreuses habitations, situ6 a proximit^ d'une
zone de commerce urbanis^e, s^psr^ du rivage et d'une zone naturelle par
des voies publiques et ne faisant I'objet d'aucune mesure de protection
(Cf\f\ Marseille, 5 Juin 2003)

1.6. Article L.146-6 dernier alinea: la protection des parcs et

ensembles boises significatifs de la commune

Rappel du dernier alinea de t'Article L.146-6:

Article L.146-6

«Le plan local d'urbanisme doit classer en espaces boises, au titre de
I'article L. 130-1 du present code, les parcs et ensembles boises
existants les plus significatifs de la commune ou du groupement de
communes, apres consultation de la commission departementale
competente en matiere de nature, de paysages et de sites. »

Contrairement a ia situation generale ou le ciassement des espaces boises
est laisse a la discretion des redacteurs du PLU, dans les espaces iittoraux,
les communes ont obligation de classer " les parcs et ensembles boises
existants les plus significatifs de !a commune ou du groupement de
communes, apres consultation de la commission departementale des sites

Cette obligation ne concerne cependant que les espaces " les plus
significatifs ", cette qualification devant etre analysee au cas par cas.

Jurisprudences sur la notion de parcs et ensembles boises
significatifs de la commune :

La jurisprudence en la matiere permet de mieux cerner les boisements
meritant le ciassement et a contrario ceux qui ne constltuent pas des
boisements significatifs.

On retiendra globalement que les elements pris en compte par le Conseil
d'Etat pour le classement d'un espace au titre de I'article L.146-6 sont:

la prise en consideration de I'importance et de !a qualite de cet
espace au regard de tous les espaces boises de la commune
I'existence d'une importance intrinseque quantitative et qualitative
du boisement considere, qu'il soit prive ou public
la configuration des lieux et notamment la proximite immediate d'un
tissu urbain pouvant eventuellement miter et disqualifier !e
boisementconsidere
1'appartenance ou non a un ensemble boise plus vaste

Ainsi, constituenf un parc ou un ensemble boise siqnificatif:

- le versant d'un massif boise, non encore urbanise, proche du rivage:ave0
especes vegetaies et animales rares (TA Nice, 20 Dec 2001)

- un terrain vierge de toute construction, complante d'especes diverses et
presentant, avec la presence de clairieres et de restanques, un aspect
agreste et de caractere mediterraneen, au sein d'une vaste zone naturelle
qui s'integre dans un des demiers massifs boises (TA Nice, 20 Dec 2001}
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- le site de la vailee du Cardenon, proche du site dasse du cap Benat a
Bormes les Mimosas (CE, 10 Mars 1995).

- le secteur du Cros du Diabie a La Londe des Maures, faisant partie de la

premiere frange de collines du massif des Maures tres per?ues a partir des

plaines et du littoral, et la presence d'habitations aurait un impact visuel tr6s

prejudiciable a I'unite paysagere de ce versant boise ; il resulte du document
audiovisuel foumi par la commune que cette poche, en depit de son
boisement epars ou meurtri par les intemperies fait partie integrante de
I'ensemble boise du massif des Maures, lequel doit conserver son caractere
forestier.

Ne constituent pas un parc ou un enserrible boise siqnificatif :

- une pinede entouree de proprietes baties et de lots de lotissements en
bordure de voies en cours d'elargissement (TA Nice, 9 Mai 1989 ; CE 14
Nov 1990)

- un terrain compris dans un secteur urbanise, situe a proximite d'une route
nationale, se caracterisant par I'existence de plusieurs immeubles a usage
d'habitat collectif et est desservi par ies equipements publics. S'il comporte
sur une superficie de 8 200m2 sur 15 223m2 un boisement constitue de
chenes iieges et de mimosas, celui-ci ne peut etre regarde, eu egard a la
configuration des lieux et au caractere de son boisement par rapport a
d'autres espaces boises de la commune, comme faisant partie de ses parcs
etensembles boises les plus significatifs (CE 15 Oct 2001)

- ie boisement situe sur une parcelle de 2 198m2 en zone urbanisee et voisin
de parcelles deja construites, alors que ce boisement ne presente aucun
caractere remarquabie du fait de la nature des essences presentes sur le
site (TA Nice, 4 Octobre 2001)

- le terrain compose de differentes parcelles, la plupart construites,
comportant des zones de clairieres non boisees, eu egard a fa configuration
des iieux, a la faible importance de cet espace au regard de I'ensemble des

espaces boises de la commune, alors meme qu'il comporterait des arbres
de haute tige et serait compose de diverses especes (TA Nice, 14 Juin 2001)

- la parcelle, vierge de toute construction se raccordant par un appendice
boise a un vaste ensemble boise et naturel ciasse par le POS espace
remarquabie, mais dont eile est separee par un ensemble d'immeubles
collectifs relativement eleves sur 3 de ses cotes et qui se situe dans une
zone urbanisee (TA Nice, 16 Mai 2002)

- la parcelle dessen/ie par des reseaux, situee dans un secteur d'habitat
disperse caracterise par des constructions disseminees dans les bois et qui
comprend un secteur de boisement dense qui n'a pas ete lui-meme retenu.

Le fait que la commission departementale des sites a reconnu une valeur

paysagere importante du fait de la rarete des boisements dans le
departement ne peut, a elle seule, etablir le caractere significatif du
boisement au plan communal (CAA Nantes, 5 Fevrier 2002).

- la parceile d'une superficie de 5 825 m2, plantee d'une centaine d'arbres
dont quelques soixante sont de hautes tiges, mais comportant egalement
des constructions et des surfaces non boisees et jouxtant des parcelles
baties et I'Avenue Ortolan en cours d'elargissement (CE, 14 Novembre
1990),
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appuye par le PIDAF. Le SCoT preconise egalement I'amenagement de
zones tampons qui serviront de transition entre ies espaces batis et la foret.

Le SCoT en a ainsi tire des orientations en prevoyant au sein du DOO de
limiter le risque incendie et I'exposition aux risques des personnes grace
aux objectifs suivant:

• ne pas aggraver I'exposition au risque incendie en proscrivant la
creation de nouveaux secteurs mites par I'urbanisation;

• prevoir et autoriser les constructions, installations, ouvrages et
travaux necessaires a la gestion des massifs et a !a defense contre
les incendies (aires de retournement, citernes, vigies...);

• preserver au mieux les conditions necessaires au maintien des
activites agricoles dans les espaces naturels et plus
particulierement dans les secteurs d'interface habitaVforet

VII. Justification des modalites
d'application de la loi littoral

Les modalites d'application de la loi littoral, des outils forts pour la

protections des espaces et des paysages

Le Schema de Coherence Temtoriale a pour role de preciser les modalites
d'appiication de ia loi Littoral (loi de 1986 relative a I'amenagement, la

protection et la mise en valeur du Itttoral).

Le SCoT propose une transcription cartographique des principales notions

qui constituent la loi Littoral que sont:

• L'identification des Espaces Remarquables et Caracteristiques du
Littoral (ERC)

Le Code de I'Urbanisme mentionne expressement a son article L121-23 les
milieux et sites relevant du statut d'Espaces Remarquables et
Caracteristiques du Littoral. Ces espaces couvrent une grande superficie du
temtoire de la CAVEM, et notamment:
- I'ensemble des parties encore naturelles du massif des Petites Maures a
Roquebrune et en particulier les grandes unites foncieres encore libres
enserrees dans I'agglomeration des Issambres (anciens perimetres de ZAC
notamment) au motif que leur couvert vegetal est dense et qu'ils sont situes
dans les espaces proches du rivage qui n'acceptent qu'une augmentation
limitee de leur capacite d'accuei! au-dela du centre urbain de la CAVEM
- les etangs de Villepey, I'estuaire de I'Argens induant les parties les plus
significatives du lit majeur de I'Argens
- I'ensemble du site classe du Massif de I'Esterel (dont le Cap Dramont) et
ce jusqu'a la limite avec le departement des Alpes Maritimes

La d6termination des espaces remarquables terrestres provient des
premieres etudes du Volet Littoral et Maritime (Artelia 2015- 2017) qui a
procede a I'inventaire des zones sensibles en matiere de fonds marins

(herbiers, sites ecologiques fragiles...) SeuSe I'anse de 1'agglomeration n'est
pas integree a ce dispositif compte tenu de i'exposition frequente des fonds
aux mouillages et aux rejets pluviaux de la Garonne et du Pedegal.
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• la delimitation des Espaces Proches du Rivage (EPR)

La d61imitation des espaces proches du rivage a ete con?ue a partir des 3
criteres
1: lavisibilite
2-1a distance du littoral
3-1e relief et la configuration des lieux

La sensibilite des segments littoraux ^ la typologie espaces pr&ches du
rivage a ete evaluee ainsi

reliefetconfiguration ^,Visibilite
.-——^•••B--—-

Distance
delieux

Les Issambres

SaintAyguIf

Estuaire de I'Argens

Csntre Urbain

Boutouris

[e Dramont

Agay

Antheor

! e Tra ya s

- les Issambres et Saint Aygulf - en surplomb coliinaire sur la mer, la
sensibilit6 y est forte et donc !a profondeur eievee pour couvrir toutes les

pentes jusqu'en ligne de crete. Certains terrains non perceptibles depuis la
mer car sltues en contre-pente appartiennent neanmoins aux espaces
proches en raison de la configuration de lieux a savoir une urbanisation
littorale tres diffuse, avec un taux de vegetalisation elevee. Ces espaces a
I'exception des centraiites n'ont pas vocation a etre densifies par les
documents d'urbanisme et leurs caract6ristiques paysagers proteges.

- Estuaire de I'Argens - la visibilite et la configuration des lieux n'imposent

pas une forte profondeur de I'espace proche. La RDn98 represente une
coupure geographique coherente entre les espaces proches et le retro
littoral

- Centre Urbain de la BAN au port Santa Lucia : le SCoT recherche
I'intensification de ce centre urbain en ce qu'il forme I'entite geographique la

plus pertinente pour la fixation de I'augmentation de la capacite d'accueil
d'ici 2035 (transports. potentiel de renouvellement urbain, reduction du
besoin de deplacements, soutien a I'appareil commercial et artisanal

pr6sent...)
L'intensit6 constructive deja forte du Centre Urbain (Port Frejus, Frejus

Plage, CV Saint Raphael) met en evidence la faible
sensibilite de la configuration des lieux, sentiment renforce

par la juxtaposition d'infrastmctures routieres en parallele
du rivage et notamment la ligne SNCF en trace a6rien
entre Frejus et ie quartier Notre Dame. Ces composantes
combinees militent pour une delimitation courte des
espaces proches, tenue au premier rideau urbanis6 du
Centre Urbain.

^chelle des sensibilites

Iforte
moyenne

faible

- les Plaines et Boulouris
La trame paysagere heritee de I'epoque PLM reste forte sur ces deux

quartiers avec de nombreux temoins de I'architecture grande epoque, de
nombreuses proprietes remarquables, un fort taux de v6getalisation. La
delimitation des Espaces Proches est donc en extension sans toutefois
atteindre la profondeur des quartiers collinaires de la Comiche d'Or plus a
I'Est

- Dramont - Agay - Antheor et le Trayas
L'agglomeration retrouve ici sa configuration d'urbanisation littorale
collinaire qui comme les Issambres et Saint Aygulf n'ont pas vocation a etre
densifies par les documents d'urbanisme et leurs caracteristiques
paysagers proteges.

locoe
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la localisation des coupures d'urbanisation Le6"hameaux"nouveaux-int6gr-6s ^-I'environnement

Le SCoT n'identifie pas de coupure d'urbanisation entre les agglomerations
des Issambres et de Saint Aygulf car la continuite batie y est effective.

- la premiere grande coupure inten/ient entre la sortie de Saint Aygulf et les

parties naturelles de I'ex BAN de Frejus (aires de stationnement non
comprises), I'ensemble de I'espace Caquot, sa grande dalle de
stationnement puis I'urbanisation de Port Frejus constituant la porte du
Centre Urbain

- la seconde grande coupure intervient sur la frange Est du quartier
Boulouris au contact du CREPS jusqu'i'entree de 1'agglomeration du
Dramont. L'agglomeration de Saint Raphael presente ici une morphologie

plus distendue (deux lotissements et un camping sont toutefois inclus dans
ce perimetre). Si I'extension limitee de I'urbanisation dans cette coupure
d'urbanisation reste admise dans ce secteur par le SCoT, elle devra etre
traduite dans les documents d'urbanisme :
*

par !e maintien d'une faible emprise au sol et les masques paysagers
*

par des servitudes altus tollendi servant a la protection des vues
residuelles
*

par des servitudes de vue nouvelles garantissant sur ies ouvertures
residuelles les plus remarquables des perceptions encore amples sur le

paysage littoral.

- la derniere coupure d'urbanisation est celle qui court [e long de la comiche
d'Or de !a fin d'Antheorjusqu'a I'entree du Trayas. El!e protege un espace
naturel remarquable et reconnu comme I'un des plus belies routes au monde
entre le rouge de I'Esteref, le bleu turquoise de la Mediterranee et, en hiver,
le fond neigeux du IVlercantour et des Prealpes.

Dan& la continuit6 de 1'Atelier Nationa), et donc-en-parall^le du projet de

l/\rholie'a+inrt nrA-FQrQnf-iallQ rla Q ei+ae n^Af&raii+ialt? /^'im nl'tnt^+i/^u

c^Ti/-sn rtQ riQmra'^1 iv rsnnr^/^lac' mnnnrt'ant ndf^QC^-^i^dmant ^II.LV-

La d6p^^&e-agHGOl9 des.deux-v3tl6e6-AFgen8"et Reyran, notamment leur
i^n/Ksl^iliTQ rrdrti lanta /trt'

ivnl/M+'^+iftn^ a\/i^+'"in+deb a+ /^A rdl •-»n/^^Lr M i n i

/^h/^iv rlQf^- cbl+oeb <s A+o dffd/^f'i id ft't^ I'ArtAn/^d /^11 Irl^i/Monn^ rti i \/'ar ^

•^"in+ ^ lirvM+dr l'

/^/"tmn^Tirtiiir/'i ^^\ff\^ ia<h /</^/*<l irvi^^rtTf^ /^IA r\rdl/cir^n<M

'^miniei+inn r^Qf h"irvt£a/SMV •'sflri/^ftlat? &tfb+- /n<A+'-tIIIAa n^r fd

iC c'3 nirtic^ +arri+^ri ^IJC^AQ D-'SOC'Q \/^lla<a /^£-L_IIA.

GonGer-naFit-4es-deyx-hameaux (non agricole) int9gr6s a I'environnement, la
ju6tifiGat4on-de-teur-r6ali8ation tient:
- a Saint Jean-de-Cannes a Frejus pour permettre une redistribution des

»/MTO rtci /'^nern I/^TI^

i/nlQr<i/ftliae /^a

/s/\nnn^/'t Q+ minitv /^dfanr^i i 1<ae» r\r/MQ+t? /^1'

a Sainte Brigitte a Freju&,-pour reconnaTtre i'existence d'un hame3u
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La dSSnition des secteurs d6JS urbanisSs

(SDU), villages et agglom6rations

La modification simpljfi6e a pour objectif d'affiner les crit^res qui
definissent les agglom6rations et villages, et de definir et localiser les
Secteurs D6j& Urbanis6s.

L'enjeu premier a 6te de d6terminer ies indicateurs permettant
d'identifier les secteurs ^ analyser, precises par le Code de I'urbanisme
et les crit6res locaux.

II a 6t6 fait le choix de s'appuyer sur plusieurs criteres afin d'effectuer
la liste des secteurs ^ etudier:

- la d61imitation des enveloppes urbaines. Celles-ci ont 6t6 form6es ^

partir de la continuit6 d'urbanisation des batis permettant de
diff6rencier les secteurs b^tis groupes, des secteurs batis isol6s. Au
regard des caracteristiques du temtoire, en dessous d'une distance de
50 metres entre les constructions. la continuite d'urbanisation est
av6r6e,
- la desserte de ces enveloppes par les r6seaux primaires,
- les 6quipements, services, commerces et entreprises proposes
- le nombre de logements et de r6sidents pr6sents,
- la densite
- la situation eventuelle dans la bande des 100 metres ou dans les
Espaces Proches du Rivage,
- la surface et le nombre de constructions,
- le classement en zone U au sein des PLU existants permettent leur
analyse au regard des criteres
- les d6finitions et localisations d6jd 6mis dans le SCoT en vigueur.

Au cours des analyses de ces enveloppes, les facteurs de
regroupement se sont affin6s. Deux crit6res sont apparus comme

dSterminant pour differencier S terme, aprfis I'analyse fine de chaque
secteur, les trois types entit6s : le nombre de constructions continues
au sein de I'enveloppe urbaine et la superficie.

Les agglomerations

Le PADD du SCoT pr6sente uri schema d'armature territoriale qui met
en evidence la strat6gie de d6veloppement des differentes polarit6s du
territoire afin de «rester un territoire d'accueil et des structuration de
la Cote d'Azur pour les vingt prochaines ann6es ». Trois types de

polarit6s sont identifi^s; principales, secondaires et contraintes. Par

principe, au regard des objectifs de developpement et dans un souci de
coherence, pour les communes soumises a ia loi littoral, toutes les

polarit6s identifi6es constituent des agglomerations.

Cependant, la modification simplifi6e n°2 a pour objet d'affiner les
criteres qui d6finissent [es notions d'agglom6ration, selon les
caract6ristiques propres au territoire. Toutes les polarites identifi6es
comprennent au moins 800 constructions continues a I'usage
d'habitation, d 1'exception du Trayas dont ie nombre de constructions
est bien moindre. Ce secteur, s'il ne r6pond pas au critere
d'agglomeration, presente les caract6ristiques d'un village (definis ci-
apr6s) et se trouve ainsi classe comme tel.

Le PADD, dans son objectif de «rester un territoire d'accueil et des
structuration de la Cote d'Azur pour les vingt prochaines ann6es »,
indique egalement un diametre de centralit6 et des secteurs de

programmation d'extension du foncier economique. L'ensemble de ces

parcs d'activit6s constituent les espaces privil6gi6s pour accueillir les
entreprises du territoire et doivent concourir ^ I'attractivite 6conomique
du temtoire.

Pour permettre ^ ces zones d'activit6s, jouant un role structurant dans
I'^conomie m6tropolitaine et locaie, de se d6velopper et d'accueillir des
emplois. en cohSrence avec les objectifs du PADD. le SCOT identifie
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ces espaces comme des agglomerations. Comme pour les espaces ^
dominante residentielle, I'affinage des criteres a permis d'apporter des

precisions. Ainsi, seules les zones d'activit6s d'une superficie minimale
de 25ha et disposant d'une desserte interne peuvent etre identifiees
comnne une agglomeration a dominante economique. Les autres zones
d'activites qui ne repondent pas ^ ce critere pourront etre identifi6es
comme village a dominante 6conomique si elles repondent aux criteres
definis comme tels (voir d^finition des villages).

Ainsi, afin d'assurer la compatibilit6 avec la loi Littoral et d'expliciter la
difference avec la notion de viilage, la d6finition d'agglomeration pour
[es communes littorales est r6dig6e comme suit:

« Est consideree comme agglomeration une enveloppe urbaine
continue comprenant 800 constructions a usage d'habitation ou, pour
les espaces a dominante 6conomique, une superficie superieure a
25ha. Elle comporte une plus grande densite d'equipements, de
services et de commerces que les viilages. »

Les limites administratives ne constituent pas un critere d'analyse dans
la definition des agg[om6rations (agglomeration de Frejus-Saint-
Raphael). La presence d'un bourg historique (6poque m6di6vale pour
certains, plus contemporains pour d'autres) et la pr6sence de plusieurs
sen/ices constituent des crit6res favorisant le classement des entit6s
en agglomerations. Certaines agglomerations sont a la fois composer
d'une entit6 residentielle majeure et d'un espace economique
d'envergure (Les Fourques - Quatre chemins, CaTs). Le SCoT
consid6re egalement les zones d'activites de plus de 25 hectares
comme des agglomerations (La Palud, Les Esclapes, Le Capitou). Au
sein des agglom6rations, les voies de dessertes int6rieures, les
couiees vertes (parcs urbains, vallons amenag6s...) et corridors

6cologiques participent a I'urbanisation et ^ la structuration de I'espace
urbain, tout en assurant des sequences de respiration et de travers6es

pour la biodiversite des zones urbaines. Elles ne constituent donc pas
des ruptures de I'urbanisation, et peuvent marquer une limite
d'agglom6ration.

Les voies de transit ne constituent pas des ruptures des lors :
- qu'elles pr6sentent des 61ements de desserte des

secteurs de part et d'autre ;
- ou que 1'urbanisation se presente de part et d'autre de la voie dans
des conditions similaires.

Les agglomerations ont vocation a etre class6s en zone urbaine U. Les
zones d'extension des agglomerations, ont, quant a elles, vocation a
etre classees en zone AU.

Les villages

L'article L 121-3 du code de I'urbanisme indique que le SCOT doit

pr6ciser les criteres d'identification et la localisation des villages. Le
SCoT actuel ne donne ni d6finition ni iocalisation des villages.

La modification a donc 6tabli des crit^res, en prenant appui sur les
memes caract6ristiques des enveloppes urbaines que pour i'6tude des
agglom6rations. Les villages definis sur le territoire, ont un
rayonnement au-dela de leur enveloppe par la pr6sence de
commerces, sen/ices, 6quipements, etc; presente une densite et un
nombre de construction significatifs, et/ou peuvent faire I'objet de partis
pris politiques d'amenagement pour assurer le maintien d'une proximit6
pour les habitants dans ces secteurs denses. Afin de conserver une
coh6rence pour diff6rencier les villages des agglomerations, le nombre
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de constructions continues pour les zones ^ vocation r6sidentielle et la
surface pour les zones ^ vocation 6conomique sont les crit6res
d6terminants ^ I'issue de I'ecretage initial. Les enveioppes urbaines du
temtoire, de mani6re g6n6rale, sont nombreuses, souvent dens6ment
construites, et s'etendent sur de grandes surfaces : 224 constructions
continues au Trayas, 199 au Pins Parasols, etc. II est fait [e choix de
definir comme village les enveloppes urbaines continues comprenant
entre 150 et 800 constructions ^ usage d'habitation ou, pour les
espaces a dominante economique, une superficie comprise entre 10ha
et 25ha.

L'affinage des villages s'est poursulvi pour deux raisons : reduire la
consommation d'espaces naturels, agricoles et forestiers en extension
d'enveloppe urbaine, tout en respectant la volont6 identifi6e dans le
PADD de permettre le developpement des secteurs ^ vocation
economique. Les secteurs ont donc et6 r6etudies au regard de leur
usage dominant. II est apparu que presque tous les villages pressentis
6taient & dominante residentielle, ^ i'exception du Parc d'activites de la
Bouverie. Ce secteur ne pouvait Stre rattach6 ^ I'agglomeration de la
Bouverie en raison d'une s6paration evidente marquee par la ripisylve
du Blavet. Les possibilites donnees au viliage permettent son extension
et sa densification, donc la classification en village correspond ^ cet
espace.
Pour les autres entit6s identifi6es & dominante residentielle, la
n6cessite de s'etendre n'est pas notifi6e dans le SCoT. Aussi, au
regard de l'intensit6 constructive deja port6e sur les agglom6rations
des trois communes, de la volont6 de conserver I'organisation urbaine
actuelle de ces villages et leur place dans les armatures communales,
et de r6duire la consommation d'espace , 1e choix a 6te fait de ne pas
permettre I'extension de ces villages a caractere residentiel.

Ainsi, les villages sont divises en deux cat6gories :

- ies «villages sans extension »presentent une enveloppe continue
comprenant entre 150 et 800 constructions continues ^ usage
d'habitation, et peuvent se densifier, mais non s'6tendre. Le SCOT

precise ainsi les conditions d'urbanisation de ces secteurs. Leur
densification permettra d'optimiser le foncier et de produire des
logements, mais aussi de faciiiter la remise sur le march6 de bStis
anciens degrad6s ou vacants (remise aux normes, extensions plus
importantes qu'en ecarts...) et de permettre la perennisation ou le
renforcement des activites economiques, des 6quipements et des
services presents.

- Les « villages avec extension » identiflent les sites d'activit6s
economiques isoles dont Ia surface est comprise entre 10ha et 25 ha,
et rassemblant plus d'une entreprise qui jouent un role important dans
l'6conomie locale. II s'agit de permettre le renouvellement urbain de ces
secteurs et d'assurer la p6rennit6 des entreprises.

Les viilages ont vocation ^ etre class6s en zone urbaine U. Les zones
d'extension des villages avec extension, ont, quant ^ elles, vocation ^
etre classees en zone AU.

Les secteurs dej^ urbanis6s

L'article L. 121-8 definit le secteur d6j& urbanis6 par comparaison ^ un
espace d'urbanisation diffuse.
Selon cet article, un SDU se caracterise par, «entre autres, ia densit6
c/e i'urbanisation, sa continuit6, sa structuration par des voies de circulation
et des r6seaux d'acc6s aux ser/ices publics de dtstribution d'eau potabte,
d'Slectridte, d'assainissement et de collecte de d6chets, ou la prSsence
d'6quipements ou de lieux collectifs. ».

Le travailjd^tdentification_d_es SDU s'est effectu6 en plusieurs 6tapes.
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Premierement, les secteurs situes en Espace Proche du Rivs
exclus - les nouvelles constructions dans les SDU n'6tant pa
comme pr6ds6 par I'artide L 121-8 du code de I'urbanisme.

STt 6 
issibles

Deuxiemement, I'enjeu a 6t6 de determiner des indicateurs permettant
d'identifier les secteurs a etudier, et constituer ainsi une premiere liste
d'entites pouvant etre categorise en SDU.

II a 6te fait le choix de s'appuyer sur plusieurs crit6res afin d'effectuer
cette premi^re liste de secteurs concernes par un approfondissement:
- la continuite d'urbanisation des batis permettant de diff6rencier les
secteurs batis groupes, des secteurs batis isoles. Au regard des
caracteristiques du temtoire, en dessous d'une distance de 50 metres
entre les constructions, Ia continuite d'urbanisation est averee. Au-del^
de cette distance, les constructions ne sont pas comprises dans une
enveioppe urbaine et donc le secteur est qualifie d'espace diffus.
- les criteres de surface et le nombre de constructions au sein de ces
enveioppes urbaines ont ete etudies. Le nombre de construction ^
I'usage d'habitation, en s'appuyant sur les caracteristiques du territoire,
met en exergue qu'en dessous de 30 constructions, un secteur ne peut
etre consid6r6 comme un SDU.
- le classement en zone U au sein des PLU existants, permet leur
analyse au regard des criteres.

La definition des SDU qui decoule de cette dfimarche est la suivante :

«Les Secteurs Dej'a Urbanises sont une enveloppe urbaine dot6e des
equipements 61ementaires, localisee ni dans la bande des 100 m6tres,
ni dans les Espaces Proche du Rivages, et presentent un nombre de
constructions continues compris entre 30 et 150 constructions. »

L'article L 121-8 du Code de I'urbanisme precise que dans les SDU,

peuvent uniquement etre autoris6es, « les constructions a des fins

exclusives d'amelioration de 1'offre de logement ou d'h6bergement et
d'implantation de services publics, lorsque ces constructions et
installations n'ont pas pour effet d'6tendre ie perim6tre bSti existant ni
de modifier de maniere significative ies caracteristiques de ce bati ».

Ainsi, seules peuvent Stre autoris6es les maisons d'habitation ou les
h6bergements (hfitel, residences seniors, etc.) ainsi que les services

publics. Ne pourra par exemple etre autorisee I'implantation de
commerces.

Par ailleurs, les constructions autorisees ne pourront venir etendre
I'enveloppe batie du SDU. L'extension de i'urbanisation est interdite. II
s'agit uniquement de combler les dents creuses. L'agrandissement des
constructions existantes est toutefois admis. Ainsi, les batiments
commerciaux ou artisanaux d6ja presents dans les SDU pourront
s'agrandir, a condition de rester dans f'enveloppe batie du SDU.
L'agrandissement des constructions existantes n'est ainsi pas soumis
au principe de continuit6 de i'article L. 121-8 du code de I'urbanisme.

Les SDU ont vocation a recevoir un zonage U avec un reglement
n'autorisant que les logements, h6bergements et services publics.
L'extension est interdite au-del^i de ces secteurs comme le mentionne
I'article L.121-8 du code de I'urbanisme. Un zonage AU n'a pas
vocation a etre utilis6.

Les espaces diffus

Les espaces qui ne respectaient pas les criteres Stablis et/ou rt
pas soumis a une volonte d'extension, de densification ou de
d'am6nagement majeur identifi6 ont 6t6 laisses en espace diffus^
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Les espaces qui ne sont pas qualifies d'agglomeration, de villages ou
de SDU ne peuvent recevoir une urbanisation nouvelle (nouveau
batiment quei que soit sa dimension, parking cimente ou bitume etc).
En revanche, les agrandissements des constructions existantes sont

possibles : I'agrandissement d'une construction existante n'6tant pas
consideree comme une extension de I'urbanisation devant etre r6alis6e
en continuit6 d'une agglomeration ou d'un village. Les r6habilitations
sont 6galement permises, permettant notamment de porter des projets
d'6quipements publics a caractere p6dagogique comme le projet de la
Ferme des Esclamandes, ou les plateformes refuge d'inondation dans
la Basse VallSe de I'Argens. Peuvent Sgalement s'implanter les
constructions et installations qui b6n6ficient de d6rogation a la loi
Littoral.

VIII.Le projet de la Basse Vallee de
I'Argens issu de I'Atelier National
integre dans le SCoT

En coh6rence avecl'ambition exprimeedans le PADD etpourlaconcr^tiser,
la CAVEM formalise un Projet-Schema traduisant les grands objectifs de
developpement et de valonsation des espaces composant la Plaine de
I'Argens, vaste plaine agricole de plus de 3 000 hectares, dont les franges
urbaines connaissent un tres fort developpement.

Ce projet-schema met en perspective le deveioppement voulu de !a plaine
agricole et de ses franges et anticipe les travaux hydrauiiques projetes en
organisant la compatibilite entre projet de territoire et am6nagements en
faveur de la reduction de i'alea et du risque inondation.

La CAVEM ambitionne de batir un Projet-Schema qui enonce une strategie
de developpement et d'amenagement pour cet espace a enjeu d'interet
departemental. Cette strategie vise a articuler et mettre en coh6rence les

choix actuels et futurs de developpement urbain, de valorisation des
espaces agricoles et des ressources environnementales en tenant compte
du risque inondation. II a vocation a :

• anticiper les impacts potentiels dans la vallee de I'Argens du
developpement urbain et economique, sur !e renforcement du
risque inondation ;

• organiser un developpement de la plaine beneficiant pleinement
des impacts des am6nagements hydrauliques projetes (notamment
dans le cadre du PAPI Argens et des Cotiers de I'Esterel 2016-
2022);

• anticiper la realisation des amenagements hydrauliques projetes
notamment sur le plan foncier et environnemental.

Amenagements hydrauliques

La plaine de I'Argens presente un fonctionnement hydraulique tres
particulier expliquant une tres forte vulnerabilite du temtoire au risque
inondation et notamment dans la basse plaine. Ainsi de nombreux
amenagements hydrauiiques de grande envergure sont projetes dans !e
cadre du PAPI et hors PAPI. lls sont de nature a impacter les cours d'eau
eux-memes (Argens ou affluents), les espaces agricoles et les berges du
fleuve ou ses affluents.
Ainsi le PADD et le DOO envisagent des orientations fortes en :

• prevoyant d'anticlper la realisation des amenagements
hydrauliques projetes sur le choix de la vocation des espaces de la
basse vallee ;

• adaptant les PPRI aux evolutions de I'alea et du risque inondation ;
en identifiant dans les PLU les objectifs de nature a limiter
I'impermeabiiisation des sols dans les espaces riverains de la plaine
de 1'Argens ou les espaces du bassin versant de I'Argens les plus
sensibles ;

• integrant dans les documents d'urbanisme I'amelioration de la
connaissance de I'alea inondation et celle du risque lie au
ruisselement
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reduisant la vulnerabilite de I'espace de la plaine impactable par les
inondations par des amenagements dedies et de mise en securite
des biens et des personnes, notamment dans les espaces de
campings
luttant contre les occupations iilegales de I'espace agricoie et en
luttant contre les remblais illegaux en zone inondable

Soutien du projet agricole pour la Basse Vallee de 1'Argens

La CAVEM ambitionne la mise en place d'un projet agricole pour la Basse
Vallee de I'Argens de deux dimensions fortes : un projet economique
renouvele et un projet d'amenagement. II s'agit notamment de valoriser 1
000 ha de friches agricoles sur les 3 000 ha de la plaine en tenant compte
de la reduction de 1'alea a terme par les amenagements hydrauliques

projetes et en s'appuyant sur la reorganisation du foncier projetee au travers
d'une procedure AFAF (Amenagement Foncier Agricole et Forestier).

La CAVEM souhaite devetopper-de&-Gotytion& innovantes pour soutenir la
redynam-isation de I'agriouiture, ainsi que les fi!i6res-coufte&-et favoriser
I'instatiation de nouveaux agriculteure-E4te-vise-egaleFnent-le-maintien ou la

L^ &\/ fMftlt'STl/^ne QV_

nouveaux agriooles en 'delTOFs-Gtes zonee inondables, notamment dans la

L\/tae* nnol'tnt •^i/'/^i roi[ rt& Ift/tdmanTc?

batiments agricoles-et-6quipement& mutualises-pour les agricuiteurs.

Ainsi le DOO fixe des orientatioR8—privi)egiant)e d6veloppement de
' r\iac An ir KaLfri+i^rtt /^^irte* IQ^ Ul 1 I 1-"k rtA^aeb?*iTd /lo lai

reafeat4on-;-efl-adaptant Ie r6glement des-PlrU-a-la-GFeation-des hameaux
agricoles, en incitant les-communes-littorales a prendre en oompte les
contraintes-de la Loi Littoral par une-uFbaR+sattGR-sous forme de Hameaux
nouveaux integres-a-teRVtfopnement; realisant pour le&-sites-de-hameaux

^ ^ AmAn<i/^&TViQn+ o

b^mnTa nc^ !'•:

iv £^t inechrrt/^n /l^n^ 1's rr"imck i/arr*a Ctt ^MQI ifft tn^mffi

projetee (en garantissant une-for-me-compacte pour les HNIE)-H=rt^gfati©n

Valorisation des usages renouveles de la plaine en faveur du tourisme
de loisirs

La plaine de I'Argens represente un espace privilegie pour le
developpement de fonctions de loisirs et de tourisme diversifiees et
renouvelees.

Ainsi le DOO envisage de valoriser I'activite touristique de la plaine en :

* valorisant des itineraires en faveur des modes actifs sur les
contours de la plaine agricole ou dans la plaine agricole en
s'appuyant sur des routes ou chemins existants, permettant ainsi
aux habitants de se reapproprier I'espace de la plaine et aux
touristes de pratiquer le territoire en limitant I'usage de ta voiture.

• valorisant et en amenageant les franchissements de 1'Argens en
faveur des modes actifs ;

• recherchant la conciliation entre la realisation des amenagements
dedies aux modes actifs et les enjeux environnementaux
specifiques;

• soutenant le developpement d'activites en faveur de I'agri-tourisme
dans la basse vallee de I'Argens et du Reyran;

• relocalisant les campings !es plus vulnerables au risque inondation
dans des espaces hors d'eau.
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Le role ecologique de la Basse Vallee de I'Argens

La Basse vallee de I'Argens et la vailee du Reyran jouent un role majeur
dans le fonctionnement ecologique du temtoire.

Ainsi le PADD ainsi que le DOO fixent des objectifs permettant !a
valorisation des qualite naturelles exceptionnelles de la basse vallee et de
ses espaces ^ tres forte valeur environnementale, en incitant les PLU a

preciser la Trame Verte et Bleue ainsi que les continuites ecologiques a

pr6sen/er ou a remettre en etat, egalement par la mise en place des
zonages adaptes pour le maintien des ripisylves.
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la lutte contre la surenchere fonciere dans les zones d'interet
agricole et le soutien des investissements qui vont dans le sens du
developpement economique local

Leterritoire de la CAVEM fait I'objet de I'Atelier National sur la Basse vali6e
de 1'Argens. Cette demarche a alimente le SCoT sur cet espace specifique.

2. Orientations du DOO en matiere d'agriculture
Le DOO, parallelement a la reduction du rythme de consommation fonciere,
consacre un chapitre a la gestion des espaces agricotes.

II s'agit de proteger I'agriculture pour ses differentes fonctions : economique,
ecologique, sociaie et patrimoniale.

Le DOO du SCoT prevoit donc d'inscrire le temtoire dans une demarche de
valorisation locale de la production agricole et de donner les moyens aux
activites d'etre perennes dans la plaine. Le SCoT affirme ia priorite donnee
a I'agriculture raisonnee permettant la permeabilite agricole.

Le SCoT mise aussi sur la valeur sociale et patrimoniale de ['agriculture: en
imposant au PLU de proteger le patrimoine bati agricole.

Le SCoT spatialise les terres agricoles d'importance. Deux types d'espaces
sont definis : les espaces agricoles structurants et les espaces agricoies
strategiques. Le DOO renforce la protection de ces espaces vis-a-vis de
I'urbanisation.

Le territoire fait aussi I'objet de projets de 2AP.

3. Incidences du SCoT sur I'agriculture

7) Une protection des terroirs agricoles

*

Des espaces agricoles a proteger ont ete identifies dans le DOO. La lutte
contre I'etalement urbain et le mitage, combines a une politique de
densification et de renouvellement urbain visent a reduire le gaspillage de
foncier agricole au profit d'une urbanisation eclatee et consommatrice
d'espace.

^ Un confortement des activites agricoles

Les orientations en matiere d'agriculture consistent a permettre le
developpement de I'activite, de la transformation des produits et de la vente
directe. Le SCoT prevoit aussi )a locaiisation pr6f6rentie)le-de hameaux
agricoles pour permettre d^optimiser IQ foncier d6di6 au-bon' fonctionnement
de I'activite. Ce type d'urbanisation permet parall61ement de limiter le mitoge
dans les zones agricolee eensibles paysag^rement.

^ Une affirmation sur le devenir des zones de remblais dans les
espaces agricoles

Afin de limiter I'artificialisation progressive des zones agricoles et [eur
transformation en zone urbanisable. le SCoT affirme le devenir des
remblais. Les secteurs de remblais existants ne pourront pas etre
consideres comme des espaces artificialises pouvant etre urbanises et
devront faire I'objet de remise en culture ou de remise en etat.

?» Confirmation de ia place de I'agriculture dans la trame verte et bleue

Le DOO impose au PLU la preservation des elements naturels qui
permettent la permeabilite 6cologique des espaces agricoles.

St Un n6cessaire developpement urbain
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2.2. Parc residentiel de I'Esterel / Hamoaux nouvoau intogro a

I'onvironnement

Le Parc residentiei de I'Esterel possede des parcelles libres qui etaient
constructibles avant I'entree en vigueur du PPR1F. Des parcelles non baties
et constructibles ont ete classees en zone rouge. Pour maintenir ies-elrerte

d construire dec proprietatir-es de ce& paroelles devenue& non-GonGtruGtibles,
yfl—am6nagement—seus—forme—de—Hameau—nouveau—integr6s—^

lVirrtPn£arvl£arlTQc>f Ctnt/icb"inQ f 'ali ii_/-^i 'Ji_rMj_ioiQi irc '31;'

Le classement en SDU de l'entit6 urbaine permet de rationaliser
les formes urbaines et de mieux assurer la protection contre le risque
incendie.

Les incidences sur les milieux seront a evaluer specifiquement apres
definition de la localisation parcellaire du hameay SDU et en respectant les
prescriptions liees a la TVB du SCoT. Neanmoins les sensibiiites
eco!ogiques sont giobalement fortes sur le secteur malgre !es mesures
d'ores et deja mises en place donc tes inddences pressenties sont
moderees.

*
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Superficie 3Ha

Occupation du sol actuelle
Milieux boise entretenu contre le

risque incendie de foret
Risques En zone bieue du PPRIF

Biodiversite
Non concerne mais proximite

immediate du site Natura 2000 et
des ZNIEFF de I'Esterel

Presence d'elements paysagers
significatifs

Non concerne, parcelles
topographiquement peu visibles et

couvert boise alentours dense
Incidence





*
Les incidences de 1'urbanisation de ces secteurs sont limitees par leur
enclavement entre le camping existant et les zones urbaines. Les sltes ne
sont pas concemes par une protection ecologique bien qu'une verification
des especes presentes devra etre faite avant I'urbanisation de ce secteur.

A I'echelle du SCoT, I'urbanisation de ce secteur a une incidence faible

(extension de petite taille dans un secteur deja degrade).

2.5. Sainte Brigitte / Hamcaux—nouvoau—intogro—a

I'onvironnomont

•'"ss'wss

Ce hameau—nouveau—integFe—a—I'environnement Ce village devra
essentiellement menager la sensibilite paysagere du secteur grace a une
integration optimale dans I'espace existant.

Mesures
Presen/ation de cones de vues sur la plaine du Reyran
Integration paysagere des batiments ;
Operation sous forme dehameauvillage sans extension pp.ur limiteT
I'etalement urbain.
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Superficie 2Ha
Occupation du sol actuelle Hameau existant

Risques Non concerne
Biodiversite ZNIEFFdel'Esterel

Presence d'elements paysagers
significatifs Proximite a la Plaine du Reyran

Incidence





.0 l^t'am^oi iv nr\i ii/^-ai iv 'ann/^/MCkO
^J IIUIII^UU/V IIUUVl«rUU/^ US41 IV-'^-'I^/'J

Dans le cadre-du-prGjet-"de-tef:r4tojre-Baes& Vallee de-l-'Argens-(&uite. de
tyyeli6^NationaI)"et..de f61aboration du SCOT, la CAVEM a eouhait64R4t+eF

Ce travail s'inscrit dans .[.'ambition-pOFt^e-paF-ka-CAVEM de formaliser un
projet-agrtcole pour le territoire de la Ba&se Vollee-autour de deux
dimensions fortes—:—yn—projeteconomique renouvele et—un—pFo}et

d'amenagement

La CAVEM souhaite d6velopper des solutions innovantes pour soutenfr-la
redynamieation-de-^agriGulture,-ainsi-que-le£-fili6Fe&-courtes-et-fevoi:4sw
I' i netal lation-de-nouveaux-agriGylteyre.-

Elie vise egatement le maintien ou la repfl6e-€tes-ex-p)ortattons-&x-i6tante6-en
r^nnem ij^Ti^n rtQ n/\i I^/Q''II iv 1^'^TimQnrc? ^nn^rMCK? nn rtd

zones inondab!e&-,-notamfnent-dan6-la-Ba88e-V-alfee.-

_c-

!/'/MAC? at d^T iino

£4i-lien-aveG-leG-commun6fr,-4a-CAVEM a identifi6 en premiere approche /t
sitee-potentiels-:-

Saint-Martm
Les Amandiers

d rtA 1-rAiiifr - i ift ^ltd rt^rttf* 11 l/tllA^-^ /4| 1 L-'Altl

-Saint-Pons

Commune de Puget-s/Argen8":-un-ate en frange sud de la oommune sur la
ptaine-del'AFgeRS

Aire belle

*

EspacQS-pr6f6rent!e!s pour-latocsifisatson d9S-hameaux-sgr4GQtQs

Cee sites &e situent eur des espaces agricoles en friche. Malgr6-tes
incidences potentielles sur I'impermeabiliGation du sol-et la perte de milieux
ouverts, lee hameaux agricoles ont une inddence positive &ur I'agriculture
et le maintien global-des espaces ouverts favoFables d la biodiversite-pof-

la rationafeation des constructione en zone-agricole (creation d'un
&ite d6di6 aux .conetructions agricoles);
la remiee en cultures de terres non oxploit6e par manquo
d'infr-astructure;
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Los hameaux agricoloc dovront auoci fairo I'objot d'fitudos cpocifiques-peuf

VIII.Les voies nouvelles

Le SCoT et le PDU prevoient la reaiisation de 2 voies nouvelles qui auront
un impact sur I'organisation et la qualite de vie des habitants.

Le doublement de la RDN 7 (voie nouvelle passant par le Jas neuf
a Puget et permettant de rejoindre Frejus)

Ce projet a pour objectif de requalifier la RDN7 existante en boulevard
urbain d6di6 aux modes doux et aux transports en commun. Le doublement

permettra de fluidifier le trafic de transit. Pour rappel I'Axe Saint-
Raphael/Frejus/Puget est i'axe de developpement prioritaire du SCoT.

Les incidences sur I'environnement de cette voie nouvelle peuvent etre
localement importantes mais le trace n'ayant pas encore ete defini, ta
solution de moindre impact sera privilegiee et des etudes spedfiques sur la
biodiversite seront men6es en coherence avec le developpement du secteur
du Jas Neuf.

Le DOO du SCoT impose ia recherche de maintien des continuites
ecologiques et sp6cifiquement dans cette zone de coupure agro-naturelle.

Secteur d'6tude pour !e doubiement de la RDN7

Le contournement de Roquebrune-sur-Argens

Le contoumement de Roquebrune-sur-Argens possede un interet
d'amelioration du cadre de vie et de nuisance de la commune. En effet, pour
rejoindre la piaine de 1'Argens ou encore le littoral, les vehicules passent par
le centre ancien de Roquebrune-sur-Argens ce qui engendre des
d6sagrements pour les habitants du centre.

La construction de cette voirie aura une incidence locale sur la perte de la
biodiversite et la fragmentation des espaces, Des mesures pour limiter cette
fragmentation seront a definir dans le cadre d'une etude d'impact.
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VI. Modalites de suivi des incidences sur
I'agriculture et de la
d'espace

consommation

CAVEM - Schema de Coherence Territoriale - Dossier Approbation
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Occupatiori du
soi

• Superficies et part
des espaces
naturels et
agricoles dans les
documents
d'urbanisme

• Evolution des
espaces
Naturelles et
agricoles

• Sen/ice urbanisme
des communes

• Occupation du sol

(MOS)

3 ans / ou
nouvelle
campagne
photo
aenenne

Surfaces
concemees par
des perimetres
institutionnels

• Surfaces
couvertes par des
mesures
d'inventaire:
ZNIEFF, zone
humides, ZICO...

• Surfaces
couvertes et
nombre de sites
classes, sites
inscrits, S1C, ZPS,
ENS...

• DREAL PACA

• Associations
naturaiistes

6 ans

Surfaces
concernees par
des mesures de

protection

• Surfaces
d'espaces boises
ctasses

• Surfaces
d'espaces uerts

preserves au titre
de Ia loi Paysage

• Lineaires et haies
et ripisylves

proteges dans tes
documents
d'urbanisme

• Cotnmunes et
jnfeFcommMnalitSs

3 ans ou aux
revisons des
PLU

• Mise en place
d'OAP Trame
Verte et Bleue

Indicateurs Donnees
Sources/

Organismes

P6riodicit6
de suivi

Espace et

activites

agricoles

• Evolution de la surface

agricole utile
• Evolution des zones

agricoles (A) dans les

PLU et evolution des

surfaces constructibles
^.

• Recensement

general
agricole

• DDTM
• Chambre

d'agriculture
• CAVEM

• Occupation

dusol/MOS

6&ns

QgricolGS croos

Espace urbain

• Surface

impermeabilisee
• Nombres et superficie

de projets SCoT

realises

(Renouvellement et

ouvertures a

I'urbanisation)

• Communes et

CAVEM
• Occupation

du sol

3ans
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I'urbanisation de nouvelles zones a la qualite de leur
desserte par les transports en commun.
Recommandation 8 : Expliciter les criteres d'elaboration de
la carte des zones agricoles protegees du SCoT.

La carte des zones agricoles du SCoT s'est faite a partir de la photo aerienne, de I'occupation
du sol et selon le classement suivant:

Les espaces agricoles structurants : des espaces emblematiques de I'agriculture de la
CAVEM qui font I'objet par ailleurs de protections specifiques telles que les ZAP. II s'agit
de la plaine de I'Argens et de la Plaine du Reyran. Les espaces agricoles structurants
sont des espaces preferentiels pour la mise en place de protection/reorganisation
fonciere et sont aussi des espaces privilegies-pour le d6veloppement dee hameaux;
- Les espaces agricoles strategiques : II s'agit de plus petites unites agncoles qui
peuvent etre fragilisees par la pression urbaine ou encore etre morcelees par la
presence d'espace d'urbanisation diffuse ou I'enfrichement de certaines parcelles (Les
Blavets, Carraire, iesVemedes).

Recommandation 9 : Analyser de fa^on plus precise
(localisation, superficie et interet agricole) les incidences
potentielies du SCoT sur les espaces agricoles
remarquables du temtoire communautaire.

A I'echelle d'un SCoT, les sites de projets ne peuvent pas etre analyses de fa?on precise au
sein de I'evaluation environnementale du SCoT. Les pictogrammes de projets ainsi que les
enveloppes urbanisabies sont bien les elements opposables au PLU. De plus le DOO impose
la localisation dans les espaces de moindre impact et la preservation/restauration des corridors.
Des plus les analyses de travail ont permis de croiser les zones AOC avec les secteur de projet.
Certains secteurs ont donc ete ecartes avant I'arret du SCoT et d'autres ont ete retravailles en
vue de I'approbation.

Recommandation 10 : Completer I'identification des
secteurs ecologiques sensibles du territoire et analyser de
fa?on plus precise les incidences potentielles du projet du
SCoT sur toutes les zones susceptibles d'etre touchees de
manieresignificative.

La definition de la T\/B du SCoT ne s'est pas appuye uniquement sur les zonages ecologiques
mais bien sur une analyse «dilatation erosion »a partir de I'occupation du sol. Concemant !es
etudes Cannes de Plines, ceiles-ci etaient en cours de validation et n'ont pas pu etre integrees
au SCoT.
Le potentiel ecologique des secteurs a ete compiete par I'affichage des donnees SILENE sur
les secteurs de projet (document de travail). (11 y a tout de meme certaines limites a utiliser cette
technique : un site ne presentant pas d'espece peut etre un espace qui ne presente pas
d'espece protegee ou qui n'a pas fait I'objet de prospection et les sites de projet amplement
prospectes presentent un interet disproportionne par rapport aux sites non prospectes voisins).
Sur le secteur CaTs, il n'est pas prevu d'urbaniser dans I'APPB.
II n'a pas ete souhaite dans le cadre du SCoT de localiser precisement les secteurs de projets
afin de laisser une marge de manceuvre dans les PLU. L'anaiyse des incidences est donc
proportionnee a la precision d'un SCoT.

Recommandation 11 : Affiner I'identification de !a trame
verte et bleue communautaire par une analyse ecoiogique
detaillee des potentialites du temtoire, et la cartographier a
une echelle precise (minimum 1/50 OOOeme) pour fadliter

La TVB falt desormais I'objet de zoom sur certains comdors presentant une sensibilite
particuliere,
Les corridors retravailles et precises ont fait I'objet d'une representation plus precise sur un A2
au 1/80000eme.
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sa transcription dans les PLU. Evaluer les incidences
potentielles du SCoT sur cette trame verte et bleue.
Recommandation 12 : Preciser la localisation des secteurs
de projets du SCoT susceptibles d'affecter le milieu marin,
leurs incidences potentielles, ainsi que les mesures de
reductton d'impact envisagees.

Initialement le SCoT devait presenter un VLM qui a pris un peu de retard. Ce VLM viendra
utilement compieter I'evaluation environnementale du SCoT sur le milieu marin.

Recommandation 13 : Preciser les modalites d'application
de la loi Littoral, affiner leur cartographie et la comparer
avec celie realisee par les sen/ices de I'Etat. Justifier la
localisation des « hameaux—Royveayx—integres—a
^ftvironnement agglomerations, viilages et SDU »
•«—seGteLir6-<J'-ur-banisotion—IJmit6e—»•; analyser avec
precision leurs incidences potentielles sur I'environnement
et determiner ies mesures de reduction d'incidences
eventuellement necessaires.

Les modalites d'application de la loi littoral sont expticites dans le DOO et justifiees dans le
rapport de presentation. Les hameaux-Royveaux int6gr^s a I'environnement &ont de deux types :

Les hameaux agrk»le6-<-E4udeBVA);
Les hameaux de&tmes-a- la restructuration de I'habitat / d'aGtivites existantes qui
concw-Rent particu[i6rement (Saint-Jean (adaptation au PPRIF) et Sainte Brigitto
(activite existante))

Recommandation 14 : Evaluer les effets cumules des
ouvertures a I'urbanisation, notamment en termes
d'impermeabilisation des sois.

De nombreuses orientations et objectifs ont ete definis dans le SCoT pour limiter
I'impermeabilisation. La partie incidence sera completee afin de mettre en valeur les objectifs
du SCoT sur cette thematique.

Recommandation 15 : Justifier i'adequation entre le projet
de developpement du temtoire et la disponibilite de la
ressource en eau, ainsi que les capacites
d'assainissement.

La m/se en ceuvre des projets urbains de la CAVEM sont conditionn6s S la dispontbslit^ de !a
ressource en eau et a !a pr^sence d'un systeme d'assainissement performant.
L'etude d'incidences est compietee avec les donnees concemant !e contrat de territoire pour
une gestion durable des milieux aquatiques ainsi que certaine donn6es du SPANC.
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l.B - LA QUALITE TERRITORIALE COMME 1ER FACTEUR DE L'ATTRACTIVITE DE LA CAVEM
Avec un territoire au cadre de vie exceptionne! pour ses

attraits environnementaux (mer, Esterel, Maures, lacs) et

culture!s (art de vivre en Provence)/ !es acteurs de la CAVEM

ont choisi de defendre cet heritage territorial en confSant au

SCoT le role de guide du developpement urbain, capable de

stopper I'erosion des qualites environnementales et paysa-

geres, !a defiguration des entrees de ville et des abords des

grands axes routiers, la remise en cause des activites Bgricoles,
I'emiettement du reseau de biodiversite....

Le PADD est ie temoin de cette vision partagee
• pour une urbanisation desormais conditionnee a des objec-

tifs de reduction de ia consommation fonciere, la protection
du reseau ecoiogique et des espaces d'interet agronomique.

• et de surcroTt, de Sa promotion d un urbanisme en recen-

trage, se dotant d'objectifs chiffres en matiere de renou-

veliement urbain et de recomposition des parties urbaines
tes moins optimisees, en rapport avec I'offre de transport

en commun avec laquelie ii se coordonne.

Combinees entre eiles, ces deux composantes de la nouveiie

visson du developpement durabie du temtoire du SCoT des-
sinent un plan guide des grandes orientations d'amenagement

de i'espace, ie schema-armature de ia CAVEM pour les vingt

prochaines annees.

L'armature des grands sites naturels mis en valeur

Le projet s'appuie tout d'abord sur ses sensibilites naturelles
etenvironnementalesau sens large. lls'agitdoncdecadrerle

developpement des «possibles »par !es «invariants»que sont:

• Les coupures d'urbanisation au sens de la loi Littora!

• Les espaces remarquables de la loi Littoral et ies espaces
retro-littoraux de quaiite qui les prolongentjusqu'aux inter-
faces avec les SCoTvoisins

• le massif de i'Estere! en voie de labeiisation "Grand Site
de France"

• Les grands corndors aquatiques

• Les zones soumises aux risques naturels majeurs (specifi-
quement inondation et feux de forets)

L'armature des grands plans agricoies proteges

les espaces valleens de I'Argens et du Reyran sont les enti-
tes agricoles majeures du SCoT. Le projet de territoire sur la
Basse Vallee de I'Argens en cours d'etude demontre i'interet
d'une action publiqueforte pourassurer leurregain agricole
en prenant mieux en compte la probiematique inondation

qui les conceme, en visant I optimisation du foncier
eFeemt-dc-nouvcaux hanncQux agricolGs, en promouvant fes
circuits courts..

leur protection absolue contre !e detournement de leurs
fonctions initiales (ioisirs, cabanisations...) est une exigence
essentielle du projet de territoire, et la procedure de Zone
Agricole Protegee sur I'Argens et le Reyran contribue 3 cet
objectif. LesPSans Locauxd'Urbanismedoiventycontenirtous
les amenagements potentiels, y compris publics, dans leurs
emprises, et contribuer a la mise en securite des exploitations

pour (re)attirer I'investissement economique.

<?>f\3>-S) ^A(£.£-M





CAVEIVI 2015-2035- DE L'EQUri.lBRE AU RAYQNNEMENT-tES;FOMDEMENTS;GIU;PROJET

FOCUS TERRITOIRE - ELABORER UN PROJET POUR LA BASSE VALLEE DE L'ARGENS
La BasseValiee de lArgens, vaste plaine agricoie inondable de
3000 hectares, dont les franges urbaines connaissent un tres
fort deveioppement, a benetide sur !a periode 2013-2015 tfune
Demarche d'Ateiier National«territoiresen mutations exposes
aux risques »apres un appei a candidature lance par I'Etataupres
des coilectivites iocaies.

Cette demarche a permis de reconnaitre le caractere singulier de
cet espace qui, au fil du temps, s/est fortement fragiisse face au
risque inondation (du fait notamment de i'artificialisation des sols,
de nouvelies pratiques agricoles rendant I'espace p!us sensible a
l/a!6a inondation...)

Pour inverser les dynamiques negatives de depredation de !a basse
vallee (un tiers de i'espace agricole en friche) etantidperdes crues

potentielies, !a vallee doit trouver un mode de developpement
et de fonctionnement innovant en rupture avec ies evoiutions

passees et qus organise la prise en compte du risque inondation.

La CAVEM ambitionne de batir un Projet-Schema qui enonce une
strategie de developpement et d'amenagement pour cet espace
a enj'eu d'interet d6partementa!.

Cette strategie vise a articuler et mettre en coherence les choix
actuels et futurs de deveioppement urbain, de valorisation des
espaces sgricoies et des ressources environnementaies en tenant
compte du risque inondation.

Plusieurs objectifs forts guident la demarche:

• Faire de Sa basse vailee de t'Argens un espace support majeur
du maintien et de la redynamisation de I'activite agricole dans
le territoire de !a CAVEM et a Fecheile du Var en valorisant son

potentiel agronomique exceptionnei, en optimisant et ration-
nalisant les usages et le fonder agricoles. II s'agit aussi de faire
de !a plaine un espace structurant pour !e deveioppement des
circuits-courts;

Proteger S'espace agricoie de la plaine des phenomenes de deva-
lorssation observes (cabanisation, stockages ou occupations
itiidtes, rembiaiements iliegaux...);

Antidperia reaiisation des amenagements hydrauiiques projetes
dans le cadre du programme d'actionsde prevention des inonda-
tions (PAPI) en identifiant les espaces de la BasseVailee impactes
et les enjeux temtoriaux spedfiques a prendre en compte aussi
bien au niveau des espaces agricoies que de la tame bleue (cours
d'eau/ Etangs de Viilepey, interface terre-mer au debouche des
Etangs et de S'Argens...};

Ameliorer la connaissance des continuites ecoiogiques dans la
basse Vailee et dediner la TrameVerte et Bieue du SCoT a cette
echelie en tenant compte des enjeux specifiques de valorisation
des infrastructures agro-ecologiques, de protection de la qualite
des cours d'eau, de protection des ripisyvtes et des berges ; il s'agit
aussi de retrouver une trame verte et bleue entre les masstfs ^
boises de part et d'autre de !a vallee; ^

Vaioriser les qualites naturelles exceptionnelles de la bassevallee 71

et de ses espaces a tres forte valeurenvironnementale (notam-
ment les Etangs de Viltepey) ;

Definir les nouvelles formes de developpement touristique/
culturet et de ioisifs valorssant les atouts naturels et paysagers de ^
ia basse vailee dans le respect de sa richesse environnementale K
et de sa trame ecoiogique ; |

Organiser un deveioppement urbain vertueux aux franges de !a |
Plaine qui minimise les impacts potentiels sur ie risque inondation, ^
en coherence pour !es communes littoraies avec !a dedinaison
delaLoilittoralal'echelleduSCoT; g
Favoriser !e developpement d'itineraires de modes doux permet- |
tantaux habitants de se reapproprier S'espsce de la plaine et aux ^
touristes de pratiquer ieterritoire en limitant I'usage de la voiture. ^
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LES ORIENTATIONSSEN6RALESEN MATIERE:DE D^VELOyi'EMEMTURBAIN

3.A - RETROUVER LA COMPETITIVITE ECONOMIQUE
La redynamisation economique est I'enjeu premier de la mise en oeuvre du SCoT pour redonner du souffle a toute I'agglomeration. C'est en misant sur ses savoir-faire et en apportant une
offre fonciere economique abordable que la CAVEM pourra inverser ta tendance actuelle a I'evasion de I'emploi et de la valeur ajoutee vers les territoires voisins.
L'equilibre entre la protection des terres agricoles les plus fertiles et le besoin indeniable de nouveaux sites economiques est un exercice delicat pour les decideurs du territoire. Si agir en
renouvellement urbain par I'intensification de I'existant sera la demarche premiere envisagee/ I'extension de la tache urbaine sera indispensable si les processus mis en oeuvre sont insuffisants.

3.A.1 - TEMPS 1 : AFFIRMER LES ECONOMIES PREMIERES DE LA CAVEM

Une agriculture retrouvee et ouverte sur son territoire

5ort7'r le foncier agricole productif de toute logique de spe-
culation fondere

• P!acer ie SCOT comme autorite de protection et de mise

en valeur des espaces agricoles en mutualisant I'obsen/a-
tion fonciere, la preemption et I'aide a I'installation des

jeunes (ou nouveaux) exploitants pour sortir le foncier

agricole productif de toute logique de speculation fonciere.

La CAVEM ambitionne la mise en place de nouvelles Zones
Agricoles Protegees (ZAP) dans ia continuite de celSe engagee
a Roquebrune-sur-Argens.

• Positionner la Basse Vallee de I'Argens comme un territoire

agricole national de reference pour !a relocalisation des

expioitations existantes, la facilite de i'entreposage et de
la logistique. Innovor cn maticrc d'urbanisme-agricolc cn

proposont dcs hamcQux agricolos intcgrcs a I'cnvironncmcnt'

pcrmcttan't-de-FCCOTtStruirc dcs noyaux dynamiqucs d ins

• Lutter contre le risque d'inondation qui fragilise S'economie

agricoie situee en zone inondable et trouver des soiutions

pour leur perennite

Une agriculture de qualite labeiisee

• Apporter une visibilite commerciale a ia production agricole

en jouant sur la valeur du temtoire (I'Argens) et la renom-
meedes!ieux(Esterel}

• Faire reconnaTtre la profondeur patrimoniale de i'agri-
cuiture dans I'Est Var tant aupres des habitants que des
visiteurs en mettant en avant la typidte mediterraneenne

des productions (la vigne, les arbres fruitiers, I'horticulture,
le maraTchage, I'agro-pastoralisme...) et sa force paysagere

• Renforcer les equipements necessaires aux circuits courts
en coupiant I'artisanat de transformation des produits aux
sites des exploitations

• Associer le monde agricoie a I'economie touristique en
acceierant, en dehors des zones de risque, I'agro-tourisme,

ia connaissance, I'eco-sensibilitation...

FCCUS TERRiTCiRE - LA MiSE
EN OEUVRE DE HAMEAUX
AGRiCOLESiNTEGRESA
L'ENViRONNEMENT
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CAVEM 2015-2035-5-OR1ENTATIONSET6BJECTIFSRELATIFS AU &gVELOPPEM£NT:A<3RICOLE

1. RECONNAITRE L'AG RICU LTU RE POUR L'ENSEMBLE DE SES FONCTION NALITES *

RAPPEL DU PADD

Protertion absolue des espaces agricoles conbre le d^tournemCTt
de leurs fonctions initiales;

Elaborer un projet pour ia Basse Valf6e de lArgens;

Sortir tefoncier agricde productif detoute lcgique de ^i6culation

fonciere;

Une a^nculture de qualite lab61isee ;

LaCAVEM souhaite reconnaTtre 1'agriculture pourFensemble
de ses fonctions sur ie territoire:

• Fonctiion economique;

L'agriculture(entantqu'3Ctiv!te)estsoumiseadenombreuses

pressions liees notamment au developpement urbain, a la

cabanisation, aux risques, a I'inconstructibilite-.. Ces pressions
fragilisent I'activite.

La CAVEM souhaite donc inverser la tendance en offrant un

cadre a I'agricuiture comme composante economique majeure

etde proposerun contextefavorablea la perennisation etau

developpement des expioitations agricoles sur te temtoire. II

s'agit donc de securiser les espaces agricoles et de permettre
!e developpement de constructions pour la mise en place de

circuits courts et de proximite.

Paralleiement, la Basse Vailee de i'Argens est un site de projet
agricote qui doit etre la reference en matlere de conciliation

de differents enjeux, les enseignements tires de la gestion
de cet espace pourront etre des pistes de reflexions pour
I'ensemble des espaces agricoles de la CAVEM.

ORIENTATIONS

Mettre en s6curite fes terres agricoles pour reduire fe
risque;

Adapter I'activite agricole sux risques naturels par des
modes de cultures resilients;

' Permettre la realisation cfunites de transformatian apicoles
artisanales au contact des exploitations ;

tntegrer des points de vente de tircuits courts agricoles au
sein des unites commerdafes;

Assurer fa difftjsion de I'ayo-tourisme dans les condttrons
de la l^gislation en wgueur sous toutes ses fwmes lorsque
le degr6 d'exposition aux risques nsturels le penmet et que
ragriculture reste i'acth?it6 principaie;
•^?^tA°tt^!TTetircettwnrde^fMmi«at -a^

,pefmettsmt-rfe-i^gr< | r^^es-e)<E^'ot^&'sori^4<
'd'hgsbtiat et' de procEucfcton;

• Fonction ecologique;

L'agriculture permet d'une part les permeabilites ecologiques
entre differents espaces naturels de la CAVEM mais aussi le
maintien de certaines especes floristiques et faunistiques
liees aux milieux ouverts.

La qualite ecologique des espaces agricoles de \a CAVEM
reieve essentiellement de la presence de mosaique de milieux
et de canaux d'irrigation.

ORIENTATIONS

Favoriser )e develcqipement de I'agriculture raisonn6e;

Prot^er les canaux/cours d'eau/berges/ripisytves et zones
humides;

Preserver les continuit^s v6gets!es (haies, espaces bois6s
refuges);

Maintenir des zones ouvertes propices ^ la cRversite des
mifieux;

lutter conft-e i'enfrichement des eqaaces agricoles presents
dans les massifs.

561SCoTdelaCAVEM -~Q.0.0





2. PROTEGER DURABLEMENT L'lNTEGRITE DES TERRES AGRICOLES *

Le SCoT engage fe territoire dans la protection du capital
agrico!e de la CAVEM.

La cartographie ci-apres definit:

5tt'Hss~£&tTn'i°ru'"ft£S-litt:©ra"ies,igs zones agricoles pourront faire
i-objet'de'i'iameaux-Nouveauxintegres'a'! Cnvtr&nnementainsi

que d espsees-agf-teetes-femarquables au titre de la Loi Littorai.

• Les espaces agricoles structurants :des espaces
emblematiques de I'agnculture de ia CAVEM qui
font I'objet par aiiieurs de protections specifiques
telles que les ZAP. II s'agit des plaines de !'Argens et
du Reyran. Les espaces agricoles structurants sont
des espaces preferentiels pour la mise en place de

protection/reorganisation fonciere et sont aus-si

etes-es-paces-pnvtiegtes pou-T'le-devefop'pe'rrrent-d-es-
lt&mea'yx"

• Les espaces agricoles strategiques : ii s'agit

de plus petites unites agricoles qui peuvent etre
fragilisees par la pression urbaine ou encore etre
morcelees par Ia presence d'espace d'urbanisation
diffuse ou 1 enfrichement de certaines parcelles (Le
Biavet, Carraire, les Vemedes). Pour ces secteurs, ii

s'agit pour !es PLU d'affirmer leur vocation et leur

protection.

L'action du SCoT en matiere de protection de terres agricoies

consiste a elaborer une cartographie des espaces stmcturants

et strategiques et d'imposer au PLU une delimitation a la

parcelle de ces espaces en vue de leur protection : le

SCoT determine comme essentielle ia perennisation des
terres agricoles qu'il identifie. Pour rappei, tout projet
susceptible d'avoir des consequences negatives importantes

sur I'economie agncole font 1'objet d'une etude prealable
comportant notamment des mesures poureviterou reduire

la consommation des terres agricoles et des mesures de
compensation (Decret  2016-1190), sur le territoire de la

CAVEM.

^S>.o.o

ORIENTATIONS

Les 2 entites d'espaces agricoles dewont etre identifiees dans
ies PLU et pourront 6tre completees etsous categorisees (Espaces
agricotes proche du rivage, espaces agricoies proteges...}

(re) connaitre: les PLU definissent a partird'une cortnaissance
d6tailiee et actualisee tes conditions de i'economie agricole
(structures, equipements, irrigationj batis, circulations, besoins
spedfiques...) et peuvent etre amenes a identifier des site&!
agricoles complementaires a ceux identifies. Les PtU pourront
presenter un diagnostic agricole specifique. Dans le secteur de
!a Ueutenante de Roquebrune, le SCoT autorise un maximum de
60 hectares agriccries, toutes les terres sans interet eccM'icmnique
et/ou agronomique cfflfifirme au moment de la mise en oeuvre
rejoignant la fonction de reservoir de biodiversite.

Consolider: fe SCoT identifie ies espaces agricoles structurants
cwnme espaces prefcrentiels pour Is mise en oeuvre de protect^on
fondere;

Or^aniser: Autoriser ia reconquete agricoie dans les massifs et
iimiter le mitage des espaces par furbanisation, la cabanisstion
ou !a creation d'infrastructures de tran^port;

Prateger:

toute extensiwi de f'urbanisation devra Stre|ustifi6e
au regard de 1'impact 6conomique eventuel cr^6 sur
le fonctionnement d'une expioitation agricole ou
forestifere, en tenant compte notamment des enjeux
li6s a f'irrigation f6tude agricofe prealabte);

les terrains agricoles r6siduels situes dans !es
enveioppes ag^csnff'ees artuelles sont Audies quantS
leur opportunite a devenirdesterains aflth/es prcrt^gds
ay sens du Code de I'Urbanisme;

• da'iTs4-frs-?'ottes-de-Ti^qu-e naturel,' ia-ci-ei
de-regroupenrfrtTt-ties-a'ctivrte's-sgri co.f:es-el
trans-forrmttion des prodttit^focafcfi^farttsanat:)
mtee-en-oetivrc au movw>-cifr-Hanw'attx-Agri<
femw'tte-Hameattx-Motweatrirtiegi^a-l'Environt
poorfTejtfS-eti?oquebrune}. 4 srteTpreferentief*
.i^tettil^^3^^t3Sr;

le developpement des parcs photovoltaTques n)a
pas vocation ^ se realiser sur !es espaces agricoles du
SCoT. II est tolere sur tes toitures des batinnents li6s
directement et indispensables a 1'activite ;

!es PLU devront encadrer strirtement ie cftangemwt
de destination des batiments en zone agricole;

Enrichir: Les espaces agricoles les moins sensibles au regard
de la loi littora) pourront accueiilir les constructions n6cessaires
31'artisanat agricole (transformation de produits...} et S fa vente
de produits locaux.

les rembtais autres que ceux li6s S la mise en ceuvre du PAPI
sont interdits en zones agricoles pour des raiswis hydrauiiques,
ecologiques et ^conomiques. les secteurs de remblais existants
ne pourrwit pas e^e consideres comme des espsces artificialises
pouvant etre urbanis6s et devront faire I'objet de remise en
cutture ou de remise en 6tat

Ponctuellement et exceptionneliement des 6quipements publics
pourront etre autoris6s en zone ^-icde.
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*
1.2. INTEGRER LE RISQUE INONDATION
PAR SUBMERSION MARINE

Le temtoire de la CAVEM avec son tittorai etendu est soumis

pourpartieau risquedesubmersion marine. itdoitetre prisen
consideration s'agissant des equipements existants a rehabiliter

dans letemps, ou nouveauxacreeravecune refiexionsurieur

exposition a ce risque, ieur impiantation et leur protection.

ORIENTATIONS

Des iors que ce risque est connu, ii doit fetre pris en compte. 1i
convient donc de compl6ter la connaissance du territoire dans
ce domaine.

OBJECTIFS

Encourager les communes littorales a ameliorer leur
connaissance sur les risques littoraux. Exemple: op6rer des
reportages phott^raphiques aprfes chaque tempete si^iificathre
; Compiler les etudes sectorielles b f'occasion de reatisations
cfouvrages ou d'amenagements marins portuaires ou littoraux;

Envisager ie d6ve!oppement d'un volet littoral dans
I'eventuatite de la creation d'un observatoire des risques

2. PRENDRE EN CONSI DERATION LES AUTRES RISQUES
ET ADAPTER LE TERRITOI RE AUX CONSEQUENCES DU
CHANGEMENT CLIMATIQUE

Concernant le risque incendie de foret, pour lequel trois

pians de prevention (PPRif) } et un Plan Intercommunal de
Debroussailiement et d'Amenagement Forestier (PIDAF)
sont en vigueur, le SCoT rappelle que la prevention du risque
incendse ne peut etre mieux assuree que par une politique
d'amenagement et de gestion des massifs et appuye par le
PIDAF qui distingue :

•leszonesa mainteniren I'etatnaturel en raison de ieurfaibie
vaieureconomique ou paysagere,
• ies zones ou i'exploitation forestiere doit etre restauree
ou etablie, car elle constitue par elle-meme, un entretien

permanent des massifs/

• les zones a affecter aux activites agricoles constituant les

pare-feux ies plus efficaces si eiles ont une largeur suffisante,
* ies pistes et zones d'appui mdsspensables pour I'intervention
des services de secours,

• ies-tTOmeaux-e-'i: I'habitat indispensabies-aux activites a
reinstalier dans les massifs, dont !a securite devra etre assuree
de maniere autonome (ne concerne que le secteur de Saint-
Jean de Cannes),

• tes installations et equipements, notamment hydrauliques,
necessaires aux actlvites agricoles etsylvicoles ainsi que les
resen/es d'eau destinees a participer a la iutte contre ie feu.

Le rssque mouvement de terrasn se concentre sur les zones
rocheuses (Maures, Rocherde Roquebrune, Esterei, Bois du
Defens), etant donne le caractere peu urbanise de ces zones
le risque demeure faibte

Par ailleurs, !e territoire doit aussi s'adapter au changement
climatique et particulierement en ce qui concerne !a
submersion marine et I'augmentation des episodes de
secheresse.

Concemant le phenomene d'erosion du littoral, !es secteurs

particuiierement soumis aux pressions (baie de Frejus,
San Peire, Dramont, Agay) doivent faire 1'objet d'actions

prioritaires de gestion du trait de cote. Les solutions dites
douces, comme les ouvrages immerges ou la reconstitution
de cordons dunaires, sont a priviiegier.
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Le SCoT preconise egalement I amenagement de zones
tampons qui serviront de transition entre les espaces batis
et la foret. Plusieurs mesures pourraient etre engagees atin
d'inserer au mieux ces zones tampons:

* restauration / maintien de i'activite agrico!e,

• creation de coupures de combustibles,

• mise en oeuvre d'equipements de voirie et de desserte
d'eau,

* prevention aupres des habitants.
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Le Schema de Coherence Territoriale a pour role de preciser les

modalites d'application de la loi Littoral (loi de 1986 relative a
I'amenagement, la protection etla mise envaleurdu iittoral).

Le SCoT propose une transcription cartographique des

principales notions qui constituent !a loi Littorai que sont:

• I'identtficationdesEspacesRemarquabiesetCaracteristiques

du Littoral (ERC)
• la delimitation des Espaces Proches du Rivage (EPR)
• la localisation des coupures d'urbanisation

• la localisation des agglomerations, viilages et secteurs deja

urbanises

Efl'p&raiidfi'ciu proj£t'dGt6rTitoir6 Ussss VsliG&^tc i Argens,

SCo'T'definit egatement la localisation •pr'eferentielfe de 4 sites

d-'rmp^&ntation pour ta r&atisation-de+ra-iTieaux 3gfte&les-(dont

3-ha-meaux no-uveaux agricoies-mt-egres'a i'erwironnemen^

is aux modalit(L*s-el-&pp!ication-de la !oi Littorai),

Uenest'deinerne pour le projet^e-hameau-n'otiveau de Saint

J-ean'de'i'!Cstere! etcelui de SainteBri'gittfr

Les Espaces Remarquables et Caracteristiques du littoral

Les articles L.121-23 a L.121-26 du Code de I'urbanisme

assignent I'obiigation de preserver ies espaces terrestres et

marins, sites et paysages remarquables ou caracteristiques

du patrimoine naturel et culturel du littoral, et ies milieux

necessaires au maintien des equilibres biologiques. Que sont

les dunes et les landes cotieres, les plages et lidos, les forets et

zones boisees cotieres, les Tlots inhabites, les parties naturelies

des estuaires, des rias ou abers et des caps, les marais, les

vasieres, ies zones humides et mi!ieux temporairement

immerges ainsi que les zones de repos, de nidification et de

gagnage de I'avifaune.

En prenant appui sur ies cartographies du SCoT de ia

representation des modalites d'application de la loi Littoral,
les documents d'urbanisme inventorient ces espaces et y
font appiiquer en matiere d'occupation et d'utilisation du soi
I'ensemble des dispositions issues du decret du Conseil d'Etat

2004-310 du 29 mars 2004 transpose dans I'article R 121-5

du Code de I'Urbanisme.

Les Espaces Proches du Rivage

Les espaces proches du rivage sont definis selon 3 criteres :

1} leurvisibilite appreciee aussi bien depuis le rivage que de

I'interieur des terres,

2) ceiui de ia distance du littora!,

3) celui du reiiefetde ia configuration particuliere des lieux.

Le ler principe de la loi Littoral dans les espaces proches
est celui de I'extension limitee de I'urbanisation impliquant

un principe de faibie urbanisation des espaces agricoles et

natureis, et ce tant en enveloppe urbaine qu'en extension

d'enveioppe.

Le 2eme principe de ia loi Littoral dans !es espaces proches est

celui de I'urbanisation limitee.

L'urbanisation limitee enonce qu'en agglomeration situee dans
les espaces proches du rivage, ou, de maniere generale, dans

des espaces deja urbanises inclus dans les espaces proches
du rivage, les documents d'urbanisme s'assurent que !e droit

des sois attache a ces perimetres ne permet pas de proceder
a une evolution significative des formes urbaines presentes, et
notamment I'intensification forte des espaces pavillonnaires
identifies par le SCoT.

Alors que ie territoire de ta CAVEM s'engage dans un vaste

projet de renouvellement urbain, le SCoT est vigilant pour

garantir la conformite des objectifs de recentrage sur le

Centre Urbain avec ie respect de la notion d'extension Simitee

de i'urbanisation. A partir des jurisprudences de reference

concemant I'extension iimitee de I'urbanisation dans les

espaces agglomeres, il est rappele que 1'urbanisation limitee

en milieu urbain dense consiste a accorder la volumetrie des

constructions a la morphologie urbaine preexistante (grands
collectifs, petitscollectifs/ urbanisation continue, urbanisation

discontinue...]

ORIENTATIONS

CONSTRUCTIBILITE DANS LES ESPACES PROCHES DU
RIVAGE

Les documents d'urbanisme procedent des la phase
diagnostic du territoire & I'inventaire des formes urbaines

pr6sentes dans les espaces proches du rivage et int^rent dans
tes resultats de leur ^tude de densification ies conclusions de
leurs anaiyse tvpo-morphologiques.

i Itocalisations et conditions;i
: villages et SDU d6finis. |

OBJECTIFS

EVALUATION DE IA CAPACrTE D'ACCUEIL DANS IES ESPACES
PROCHESDURIVAGE

les secteurs soumis aux principes de I'urtianisation limitee
des espaces proches du rivage sont:

Les quartiers de Saint Rsphaei du Boulouris jusqu'au Trayas -

i^ pour un potentiel de 16 hectares

Les secteurs du boutevard de la Mer, de ia BAN et de Saint

f Aygulf pour Frejus pour un potentiel de 20 hertares (dont 9
hectares sur le centre urbain)

le secteur des Issambres de Roquebrune sur Argens pour un

potentiel de 1 hectare

Soit un total d'environ 37 hectares sur un besoin foncier

glcrfsal de G50 hectares, soit 5,6% du besoin foncier inscrit
au sein des Espaces Proches du Rivage de la !oi Uttoral de ta
CAVEM.
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Les coupures d'urbanisation

Definis par les documents d'urbanisme par I'article L 121-

22 du Code de I'Urbanisme, te-cottpLjres"ld1urb8n]SlatTOTr
n-t des seq'u&rrce&-cf-rnter!'upl'ion-'<1fr-('u['banisatton-nenageni

a iOrig du ti"8it ds cotfs su s&!i*i dss Lspac&s h roch&s

du Rivage-les schemas de coherence territoriale et les plans
locaux d'urbanisme doivent prevoir des espaces naturels

presentant le caractere d une coupure d urbanisation. Les

coupures d'urbanisation n'ont pas vocation a accueillir

de I'urbanisation nouvelle autre que celle necessaire aux

ouvrages techniques necessaires au fonctionnement des

sen/ices publics ou repondant a un interet coilectif/ et !es

amenagements legers et reversibles dedies aux activites
de sports et de loisirs.

il appartient aux documents d'urbanisme de definir ie

cas echeant au sein des agglomerations des coupures
d'urbanisation de proximite pour la mise en oeuvre de !a

trame verte et bleue du territoire.

Les Espaces Boises Significatifs des territoires littoraux

lls representent les masses boisees d'importance des

communes littora!es constituant des reservoirs de biodiversite
importants pour ia trame verte de la CAVEM.

lls sont definis par les documents d'urbanisme en fonction

de I'interet ecologique ou paysager et/ou de leur importance

en matiere de superficie et proteges en tant que tel de toute

artificialisation. Leur evolution ponctuelle pour la prise en
compte d'amenagements d utilite publique est admise apres
validation par la Commission Departementale de la Nature,

des Paysages et des Sites du Var.

^—^s^-~~-^^s
5£S3S~[S^9

OR]EN1h~'ONS

HAMEAUNOU\(i--'llNTfeREAL'ENVIRONNEMENT
(HNIE)

Saint-Jean de I'Esterei - territoi.- /te Fr6jus

Sainte-Bri^tte - territoire de Frejus. II pu^a^egalement
etre realisee sousforme de Site de Taille et de Cb,:-*<:ite
ci'Accuei! ,Utnitee seion son ampleur envisagee

*cs a i Lnvironncittc

Is'TCprcscnterit ls ssulc tort"n& d urtosnisstion liiTiitcs suto
en-d'i-s-c'o-nt'tnuite avec tes agg^-ome-ra-tions et ies noyau'x
d'h'abitat traditionne! du territoire du SCoT.

rcscntant un csractfirs fixcfiptlonnGl/ ils pcrniGttcnt dc
i'cpondrs a un &i''ijcu cl sn^v&i'^agemsnt ciu tGmtoirc ponctuc
ct notaminsnt'te r6pos!tionri6mGnt d activit6S'"&conGinic]UGs'
ou-cte 1'onctions d hsbitat &t tfscj uipem£nl3 lsxt<ttft6ur d un'
siJt6-c&nJtF3 i n t (fiscjue nsturGl ou tcchnoio^icjUG; scrisibiiitc
eco^ogrcrtre-ou paysagere.-'}

Les Nameaux Nouveaux integres a ! EnvironnementgardeiTt
un6 cspacite d 3ccu6!)-iimitK6 Gt sont con^us co!"nme ds's'
opGrstions d 3m&n3g6m^fit 3 tortG v3'i'6'ui°'Gr!vii"0!i[i£m6ntai&

{E-co-corrception, pe!'formance-etn!ergetique...}etlarchit:ecturale
Gt urt33nistiCjU6 (unile d 3sp&ct
Gspacss cis ccni-^ai !t6,..j.

'.', esp3C6S publics Gt comn'iui'ss,
;crivent-dans ies objectifs-ds

frtixitG tonct'TO'n'nslif; d6 i3 CAVLM Gn combinant Dfusicui's'
vocatTens compatibles (comme i'agricuiture, la valorisation
forestiere-f^artisanat, le-commerce, les equipements pub!ics

fs stfictenwfit iies au fonction'nement des hamea'yx;
I'habitat...).

5CoT id6nti1i6 piusifiui's loc3iis3t1ons Di'fitGrfiritifillGS dc
Hameau NoLTveay-tntegre a i'Lnvironnement-

OR|L,'T-4TIONS

NOUVEAU hh.-'EAU ASRICOLE INT6SR6 A
L'ENVIRONNEMEh.'<«HAIE)

Saint-Martin - territoire de ..'^uebrune-sur-Argens

les Amandiers - territoire de Roque^'-qe-sur-A'gens

Saint-Pons - territoire de Frejus
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Les agglomerations des communes littorales

Definition

Le SCoT considere plusieurs criteres qui definissent les
aggiomerations:
- la desserte par les equipements elementaires (voies de
circulation, des reseaux d'acces aux services publics de distribution
d'eau potabie, d'electricite, d'assainissement et de collecte de
dechets,...}, criteres commun auxtroisentites agglomeration,
villageetSDU,
- une enveloppe urbaine continue comprenant 800 constmctions a
usage d'habitation ou, pour les espaces a dominante economique,
une superficie superieure a 25 ha.

Les agglomerations sont les entites urbaines prindpales et peuvent
s'etendre sur plusieurs communes ( Agglomeration de Frejus-
Saint-Raphael). Les secteurc de Roquebrune-vi!lage; Les issambres,
Saint-Aygulf, Agay et La Bouverie sont issus du developpement de
bourgs historiques et presentent une population et des sen/ices qui
ieurconfferent ie statut d'agglomeration. Certaines agglomerations
sont a la fois composees d'une entite residentielle majeure et
d'un espace economique d'envergure (Les Fourques- Q.uatre
chemins, CaTs}. Le SCoT considere egalement tes zones d'activites
de plus de 25 hectares comme des agglomerations (La Palud,
Les Esciapes, Le Capitou), en vertue de leurdensite d'activites et
leur impacte dans I'organisation economique du territoire. Au
sein des agglomerations, les voies de dessertes interieures, les
couleesvertes (parcs urbains, valions amenages...} etcorridors
ecologiques participent a I'urbanisation et a ia stmcturation de
I'espace urbain, tout en assurant des sequences de respiration
et de traversees pour ia biodiversite des zones urbaines. Elles ne
constituent donc pas des ruptures de lurbanisation, mais peuvent
marquer une limite d'agglomeration.

Les voies de transit ne constituent pas des ruptures des lors:
- qu'elles presentent des elements de desserte des

secteurs de part et d'autre ;
- ou que I'urbanisation se presente de part et d'autre de tavoie
dans des conditions similaires.
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Localisatioji
Les agglomerations identifiees sont les suivantes:

L'aaa!omeratjon Frejus - Sasnt-Raphae!

L'agglomerationdeFrejus-Saint-Raphaelestencadreepardeux
coupures d'urbanisation. Entre ces deux coupures, 1'agglomeration
presente un front bati continu de long de la Mediterranee du
Portde Frejusa Boulouris. L'urbanisationdebutea I'ouestavecie
Port, puis ies quartiers Le Grand ESCA, Villeneuve et La Tourrache.
Elie suit ensuite Le Reyran Jusqu'a sa jonction avec la 0 100A.
La continuite urbaine se poursuit ensuite au Nord de Frejus,
de part etd'autre de !a N7jusqu'au secteurles Darboussieres.
Elle empmnte les secteurs nord de Saint-Raphael en integrant
Valescure, les Veyssieres, Mai Temps et Vaulongue.

Sa limite est se situe dans !e secteur de Boulouris, au niveau de
la coupure d'urbanisation evoquee precedemment

L'aaalomeratjon d'Aaav

Lagglomeration d'Agayse situe dans la comnnune de Saint-Raphael,
et est egalement encadree par deux coupures d'urbanisation.
Elie debute a I'ouest au niveau de Sa coupure d'urbanisation
du Dramont et s'etend le tong du Front bati jusqu'a la coupure
d'urbanisation d'Agay.

L'aaalomerai'ion Saint-AvQulf

L'agglomeration Saint-Ayguifse deploie sur la commune de
Frejus et Roquebrune-sur-Argens. Elle se situe entre le corridor
eco!ogique au niveau du secteur Les Mouettes et s'arrete a ia
coupured'urbanisationsursonflanest.

L'aaaSomeration Les Issambres

L'aggiomeration ies Issambres debute dans le secteur de
Garonnette Val d'Esquieres, Jusqu'au Haute Garonnette-Nord
en empruntant le Bois d'Angeiis. Eile suit la limite nord du Baou
d'Angeli, Les Domens et s'arrete au niveau du corridor eco!ogique,
a la pointe du quartier Le Corsaire.

L'aQQhmeration RoQuebrune-ViJlgge

L'agglomeration de Roquebrune-ViIlage est constituee d'un bourg
historique. E!le comprend Les Douanes, La Garduele, Le Jas de

Callian,MouiinaVentetSaint-Pierre.

L'aacilomeration Les Fouraues - Quatre Chemins

L'agglomeration Les Fourques- Quatre Chemins se limite au nord

par ie passage de i'A8. Elle se poursuit a i'ouest par les secteurs
Belle-vue et Les vergers, et s'arrete a I'est dans !a zone economique
Les Garillans.

L'aQQlomeration de La Bouvene

L'agglomeration de La Bouverie se limite par Le Coulet, Les terrasses
du Biavet, Les Bruyeres, Les Chenes Verts, les Bastides du Lac, le
Parc de la Bouverie, le Cantadou et la Caloussu.

L'aqQlomeration du Capitou

L'agglomeration du Capitou est a vocation principalement
economiqueetsedeploiede partetd'autredel'AS. llcomprend
Le Capitou, fe pole Jean-louis et Capitou industrie, et le sud du
Camp Lecoq.

Laqqlomeration de Cais

L'agglomeration de CaTs est mixte. EIle est limitee sur sa face nord

parLaBastideBruleeJaBaumeetMalbousquet.Elledescendpar
!a suite a travers !e secteur du Camp Robert, Cai's, Les Vemedes

jusqu'au CoSombier-Sud.

L'aaalomeration de La Palud

L'agglomerationdeLaPaluds'inserea la croisee de ia DN7etdu
Reyran. Elle comprend La Palud, le Lou Gabian, !a Garonnette et
les Baisses.

L'aaalomeration Les Esciapes

L'agglomeration Les Esciapes se situe en continuite de la zone
d'activites de Puget-sur-Argens, le !ong de la DN 7.

L'amenagement de la zone economique Les Esdapes, en continuite
de Sa zone de Puget-sur-Argens sera possible a partir de la
commune de Frejus.



Les villages avec etsans eittensions

Definition

Le SCoT considere deux formes de village: viiiage extensible

et densifiable, et village pouvant uniquement se densifier.

La division en deux entites distinctes est issue d'une volonte

politique de ne pas poursuivre 1 eta!ement urbain de certains

secteurs residentiels, hors aggiomeration.

La desserte par les equipements elementaires (voies de

circulation, des reseaux d'acces aux services publics de

distribution d'eau potabie, d'electricite, d'assainissement et

de collecte de dechets,...) , critere commun aux trois entites

agglomeration, village et SDU, est maintenu pour I'une est

i'autre forme de village. Ces villages sont egaiement dotes

d'equipements, de services, de commerces ou d'entreprises

qui en font des relais de proximite.

Le viliage uniquement densifiable est une enveloppe urbaine
continue comprenant entre 150 et 800 constructions a

usage d'habitation, et / ou d'equipements necessaires au
fonctionnement du territoire. Le viliage densifiable avec

extension est une enveioppe urbaine continue, dominee

par I'activite economique, dont la superficie se situe entre
lOha et 25ha.

Localisation

Les documents d'urbanisme locaux ne pourront prevoir,
pour ies communes littorales, de nouvelles zones a urbaniser

qu'en continuite du village a dominante economique du Parc
d'Activites Rapheie.

Les villages densifies ne ben^ficiant pas de possibilites
d'extension sont:

- Le Trayas

-Aiguebonne

-Sainte Brigitte

-Viilepey

- Saint-Jean-de-Cannes

- Le Capitou de 1'Estere! Nord

- Le Perrussier

- Le Foumel

- Les Pins Parassols

Les Secteurs O^ji Urbantsfa (SDU)

Definition

L'article L. 121-8 definit le secteur deja urbanise par
comparaison a un espace d'urbanisation diffuse.

Selon cet articie, un SDU se caracterise par, «entre autres,
!a densite de I'urbanisation, sa continuite, sa structuration

par des voies de circulation et cfes reseaux d'acces aux
services publics de distribution d'eau potable, d'electridte,
d'assainissement et de collecte de dechets, ou la presence
d'equipements ou de lieux collectifs. ».

Le SCoT s'appuie sur ie nombre de construction au sein de
I'enveloppe urbaine dotee des equipements eiementaires,
afin de differencier I'espace diffus des SDU. Aussi, les SDU ne

peuvent pas etre locaiises ni dans la bande des 100 metres,
ni dansles Espaces Proche du Rivages, et presentent un
nombre de constructions continues compris entre 30 et 150
constructlons.

Les SDU sont des iotissements entoures d'espace naturels
boises ou d'espaces cultives. Le relief parfois tres accidente ou
la presence d'une infrastructuremajeureinfluentsurla densite
des constructions ( Le Parc Residentiel Esterei, Le Compassis)
mais tous presentent une grande concentrations de residences

(Le Bonfin, Le Capitou Sud Esterel, La Rouviere, Les Planes);
et sont organises autour d'une a deux voies principales qui
desservent I'ensemble des habitations.

Localisation

Sont identifies comme SDU :

- Le Bonfln

- LeCapitou Sud Esteref

- Le Compassis

- Le Parc Residentiel Esterel

- La Rouviere

- Les Planes
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77^ Bpaces proches du rivage

^| Espaces marins remarquables

Coupures d'urbanisation
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Superfide minimale d'espaces boi
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Les dispositions de la loi Littoral s'appliquent sur I'integralite des territoires des Communes
de Roquebrune-sur-Argens, Frejus et Saint Rsphael.

En synthese, les grands espaces naturels qui couronnent ia CAVEM forment des Espaces
Remarquables et Caracteristiques au sens de ia loi Littoral. lls sont:

• le massif de 1'Esterel (Frejus et Saint Raphaef)
• le massif des Maures (Roquebrune-sur-Argens)
• fe Rocherde Roquebrune (Roquebrune-sur-Argens)
• la foret domaniate de ia Colle du Rouet (Roquebrune-sur-Argens)
• la foret de Raphele (Roquebrune-sur-Argens)
• ie bois de Malvoisin (Roquebrune-sur-Argens)
• les etangs de Viiiepey et I'embouchure de I'Argens (Frej'us)

5 ajoutent a ces-espacei Les espaces agricoles a proteger dans ce secteur sont

les terres agricoles valleennes de I'Argens (Roquebrune-sur-Argens)
les terres agricoles valleennes du Grenouiilet ( Saint- Raphaei)

les terres agricoles situees dans le site classe de I'Esterel (Frejus, Saint Raphael)

Le territoire compte egalement plusieurs entites dites d'Espaces Remarquables et
Caracteristiques Maritimes

Ces differentes Espaces Remarquables et Caracteristiques Maritimes sont:

• lesfondsmarinscotiersetlescaianquesentreSan PeTre les Issambresjusqua la pointe
de Saint-Ayguif;
• de la pointe de Santa-Luciajusqu'S la limite departementaie des Alpes-IVIaritimes incluant
i'ensemble des petites piages, ies calanques de la Corniche d'Or, les ensembies rocheux
du Lion de Mer, de !/Tle d'Or, les lies des Vieilles, le cantonnement de peche du Cap Roux
et ce/ sur une distance maximaie de 1.5 km a compter du rivage.
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lchemo de 'iSShercnce tttenjtariale
DocumeFff d'orientations et drobjectifs

SECTEUR DES ISSAMBRES ET DE SAINTAYGULF

Bpaces nafcirels remarquabtes

Espaces agricoles

^3 Espaces proches du rivage

^| Bpaces marins remarquables

Coupures d'urbanisation

Espaces Boises Significatife (en Ha)

Superfide minimale d'espaces boisfe
agnificatife a reconnaitre en EBC
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Secteur des issambres et de Saint-Aygutf
• la delimitation des Espaces Proches Rivages couvre
I'integralite des pentesdu massifde la Petite Mauredonnant
sur la mer, ycompris les espaces naturels la surplombant.

L'extension limitee de I'urbanisation conduit les documents
d'urbanisme a inventorier dans le detaii a la fois :

a) lescomposantes paysageresstructurantesdecette
agg!omerat1on sur la mer

b) les masques paysagers de petite taille avec un

principe de protection renforcee a mesure de la

proximite avec ie trait de cote.

Les centralites reperees par les documents d'urbanisme

(notamment le centre bourgde Saint-Aygulfet la centralite
de San Pe'fre) meriteront toutefois de faire I'objet d'un
renforcementde !eurcapacited'accueil (habitat,equipements,
commerces..) ainsi que les equipements touristiques (sites

portuaires notamment) qui representent des fonctions
economiques essentielles que le SCoT soutient.
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JEacfiBmn rie'[@]fterence Bl^nitniri'ffte
Document [f'orientations et d'c.bjectifs

MwfaStes cfeyfpScation de fa LoiiStcind
SECTEUR CENTRE URBAIN

I .f..-.-'''i -,v ••-./;;„..»

f-.-S..:, Espaces naturels rem^qaaMes

Espaces agricoles

^3 Espaces proches du rivage

ff Espaces marins remarquables

Coupures d'urbanisation

Espaces Boises Significatife (en Ha)

Superfide minimale d'espaces boises
significatifs a reconnaitre en EBC
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SecteurCentre Urbain

• !a delimitation des Espaces Proches Rivages prend en compte
les specificites du Centre Urbain que sont la presence de grandes
infrastructuresdetransporten paralieledu littoral etSecaracteretres
constitue (epannelage moyen autour de 5 niveaux de construction
avec 80 a 100% d'emprise au sol).

• La deiimitation des espaces proches du rivage est plus
haute a i'Ouest du Centre Urbain de ia CAVEM qu'au centre de
i'agglomeration, avec la prise en compte de poches residentielles
autourde Port Frejus dans ies espaces proches du rivage. La partie
urbanisee de la BAN, qui doit s'inscnre dans un projet urbain
ambitieux et volontariste de reconquete, est reconnue par le SCoT
comme un secteur a forte intensite de constructions existantes
(!'espace Caquot, !a dalle de stationnement). Le renouvellement
urbain de ce site pourra se faire en reference avec cette forte
densite batie, en restant dans ie volume des capacites d'acceuil
existantes. Le PLU met en oeuvre une Orientation d'Amenagement
et de Programmation sur ce site.

* le front de mer de Frejusjusqu'a Santa Lucia est lui aussi densement
constitue et le processus de renouvellement urbain programme
pourra se faire en reference avec cette forte densite batie.

* passe le port de Santa Lucia et notamment sur le secteur de
Boulouris, I'ambiance de littoralite et ie patrimoine viiiegiature
(grandes viilas remarquables, prevalence du vegetal) conduisent
a reconnaTtre cet espace proche du rivage comme sensible au
niveau paysager. L'extension limitee de I'urbanisation devra etre
demontree a partir d'une identification.

a) des composantes paysageres structurantes de cette
agglomeration sur la mer, notamment la materialisation
de corridors ecologiques entre 1'Esterel et ie bord de mer

b) les masques paysagers de petlte taille avec un principe
de protection renforcee a mesure de !a proximite avec le
traitde cote,

Pour la partie urbanisee entre la RD 559 et le trait de
cote, I'objectif du SCoT est une protection renforcee de la
trame vegetaie presente, une iimitation de I'extension de
I'urbanisation et le maintien des acces existants au littora! et
notamment des plages.
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SECTEUR DRAMONT-AGAY -ANTHEOR

ModaGtes cfappftcation ds ia Lo-sLsHiOFicd

Bpaces natajrels remare|iiayes

Espaces agricoles

77}, Espaces proches du rivage

^| Espaces marins remarquables

Coupures d'urbanisation

Espaces Boises Significatife (en Ha)

Superficie minimale d'espaces boises
significatifs a reconnaitre en EBC
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Secteur Dramont - Agay- Antheor

la delimitation des Espaces Proches Rivages couvre
['integraiite des pentesdu massifde I'Esterel donnantsur Ea
mer, y compris les espaces natureis la surp!ombant.

L'extension limitee de I'urbanisation conduit les documents
d'urbanisme a inventorier dans le detail a la fois :

a) fescomposantes paysageresstructurantesdecette
agglomeration sur !a mer.

b) les masques paysagers de petite taiile avec un

principe de protection renforcee a mesure de la

proximite avec ie trait de cote.

Les centraiites reperees par les documents d'urbanisme (le
Dramont et Agay] meriteront toutefois de faire I'objet d'un
renforcement de leur capacite d'accueil (habitat, equipements,
commerces..) ainsi que les equipements touristiques (sites
portuaires notamment) qui representent des fonctions
economiques essentielles que !e SCoT soutient.
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lcftemo de @3te'rence BBemamofe SECTEUR CORNICHE D'OR - LE TRAYAS
Docum&nt d'orientations et d'objecdfc

Bpaces naturels remanqsBbies

Espaces agricotes

Espaces proches du rivage

Espaces marins remarquables

Coupures d'urbanisation

Espaces Boises Significatife (en Ha)

Superfide minimale d'espaces boises
significatife a reconnaitre en EBC
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Secteur Comiche d'Or - !e Trayas

la delimitation des Espaces Proches Rivages couvre
I'integraiite des pentes du massifde I'Esterel donnant sur ia
mer, y compris les espaces naturefs la surplombant.

L'extension limitee de I'urbanisation conduit !es documents
d'urbanisme a inventorierdans le detai! a la fois:

a) les composantes paysageresstructurantesdecette
agglomeration sur la mer.

b) les masques paysagers de petite tai!le avec un

principe de protection renforcee a mesure de ia

proximite avec le trait de cote.

II n'estprevu de renforcement de centralitesurieTrayasqye
sur sa partie centrale la plus urbanisee.
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•l. METTRE EN OEUVRE UN PROJET DE TERRITOIRE POUR LA BASSE VALLEE DE L'ARGENS
AUTOUR D'UN PROJ ET-SCH EMA ARTICULANT VALORISATION DES ESPACES ET PRISE EN
COMPTE DU RISQUE INONDATION

En coherence avec I'ambition exprimee dans !e PADD et pour
!a concretiser, la CAVEM formalise un Projet-Schema traduisant

les grands objectifs de developpement et de valorisation des

espaces composant la Plaine de lArgens, vaste plaine agricoie

de plus de 3 000 hectares fonctionnant en lien avec ia Vallee

du Reyran.

Ce projet-schema met en perspective le developpement

voulu de la plaine agncole et de ses franges et anticipe les

travaux hydrauliques projetes en organisant la compatibiiite

entre projet de territoire et amenagements en faveur de la

reduction de I'alea et du risque inondation.

Le projet-schema articule les choix de developpement urbain,

de valorisation des espaces agricoies et naturels, de prise en

compte de la richesse environnementale en tenant compte

du risque inondation et des contraintes de la loi littora!. II a

vocation a :

• anticiper Ees impacts potentiels dans !a vailee de

1'Argens du deveioppement urbain et economique,

sur le renforcement du risque inondation;

*organiserundeveloppementdeia plaine beneficiant

pleinement des impacts des amenagements

hydrauiiques projetes (notamment dans le cadre

du PAPI Argens etdes Cotiers de I'Esterel 2016-2022);

* anticiper la reaiisation des amenagements
hydrauliques projetes notammentsurie planfoncier
et environnemental.

Le ProJet-Schema enonce des objectifs adaptes a la specificite

dessecteurscomposantla bassevallee. Cinqgrandssecteursa

enjeu sont identifies porteurs d'enjeux et objectifs specifiques.

• La Plaine agricote elle-meme; I'objectif est de
maintenir et developper I'activite agricole de cet

espace structurant, en valorisant et diversifiant

ses usages agricoles, en la protegeant du risque

inondation par des amenagements hydrauliques,

en agissant sur son organisation fonciere;

• Le secteur dit «Porte de la Plaine »,incluant les

sites dits 4 Chemms/Combettes/Garillans Jusqu'au
lac de I'Arena et I'entree du village de Roquebrune

; il s'agit dans ce secteur de mettre en oeuvre des
actions de renouveliement urbain et economique

pour structurer une veritable polante composant
I'Arc Ouest roquebrunois ainsi que de valoriser le

Lac de 1'Arena et Ia presence de !'Argens comme une
des portes d'entree touristique de la piaine ;

• La rive droite de I'Argens, de part et d'autre de

la RD7, de la sortie sud du village de Roquebrune

jusqu'au croisement avec la RD8 ; il s'agit de limiter

ies extensions de I'urbanisation pour valoriser

pleinement le capital naturel et agricote du secteur
etmettreenvaleursesgrandesqualitespaysageres

(presence du Rocher de Roquebrune) ;

• La rive gauche de 1'Argens, integrant ies franges
Sud de I'urbanisation pugetoise, du plan d'eau du
Canaverea Pugetjusqu'au secteurditde La Gaudine

plusal'Est. iis'agitd'organiser,maTtriseretrequalifier

les developpements residuels de frange urbaine

et revaloriser pleinement les espaces agricoles

adjacents;

• Lesecteurde l'Embouchuredet'Argens(Deltade
E'Argens) caracterise parsa littoraiite, ia confluence
de I'Argens, du Reyran et de la Grande Garonne,
!a presence d'un espace a tres forte valeur
environnementale (les Etangs de Viliepey}, Sa

presence d'un p6!e-campings en bordure du Bras
des Etangs de Viliepey et la presence de secteurs
agricofes devalorises. Un enjeu fort reside dans une
meilleurecohabitation entre les usagestouristiques
et !a valeur environnementaie de ce secteur, une
optimisation de ! implantation des campings en
anticipant les amenagements hydrauliques projetes
et une maitrise de la devalorisation de f'espace
agricote (secteurCapou, PalJssade, abords RD8...).

ORIENTATIONS:

Relayer dans tes PLU les objectifs de d6veloppement et
d'amenagement enonces dans ie Projet-Schema en tenantcompte
des enjeux sp6dfiques par secteur ;

Maitriser ie d6veloppement des franges urbaines de la Piaine
agricole de la Sasse Vailee de i'Argens en tenant compte du risque
inondstion; fa reslisation rfOAP est recommandee sur I'ensemble
des secteurs ou espaces a enjeu de developpement )im*rtrt^)hes de
ta plaine, en particulier: secteur 4 Chemins/Garitlans (extension
ou intensification du developpement urbain et ^conomique),
village Rocjuebrune (extension potentielle), frange urbaine sud
de Puget-syr-Argens...;

IVlettre en valeur !e capita! naturel et environnemental de la
Plaine de I'Ar^ens;

Preserver les cones de vue sur les grands paysages, notamment
sur le Rocher de Roquebrune, et mettre en vateur les qualit6s
paysageres de la plaine, de ses coteaux et de l^embouchure de
I'Argens.
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* 2. INTEGRER, EN AMONT DE LA REALISATION DES
AMENAGEMENTS HYDRAULIQUES PROJETES, LES
OBJECTIFS D'AMENAGEMENT ET DE VALORISATION
AGRICOLE ET ENVIRON N EMENTALE DES ESPACES DE LA
PLAINE

3. FORMALISER ET SOUTENIR
UN PROJET AGRICOLE
POUR LA BASSE VALLEE DE
L'ARGENS

La plaine de I'Argens presente un fonctionnement hydraulique

tres particulier expliquant une tres forte vulnerabilite du
territoire au risque inondation et notamment dans !a basse

plaine :

• ies activites agricoies, certaines sous serres, sont
fortementendommagees parles debordements de
I'Argens;

• a proximite de la mer, les campings presentent
uneforte populationestivaleen borduredirectedu
cours d'eau, avec des terrains pouvant etre inondes

par des hauteurs d'eau consequentes ;

• a Frejus ou Saint-Raphae!, ies debordements
touchent des zones d'entreprises ou des quartiers
densement urbanises accueiilant habitat, services,
equipements publics ...

De nombreux amenagements hydrauliques de grande
envergure sont projetes dans le cadre du PAPI et hors PAPI.
lls sont de nature a impacter les cours d'eau eux-memes

(Argens ou affiuents), les espaces agricoles et les berges du
fleuve ou ses affluents.

ORIENTATIONS:

Antidper !s reatisation des am^nagements hydrauiiques projetes
sur ie choix de !a vocation des espaces de la basse vallee; les
communes pourront s'appuyer sur ie projet-sdi^ma (cf. supra)
valorisant une armature urbaine, agricoie et paysagere resiliente;

Identifier dans les PLU les objectifs de nature a limiter
Fimperm^abiiisation des sots dans les espaces riverains de ia

pfaine de t'Argens ou les espaces du bassin versant de I'Argens !es

pfus sensibles;

fntegrer dans !es documents d'urbanisme I'ametioration de
!a connaissance de I'alea inondation et celie du risque iie su
ruissetement (actions PAP1 en ce sens);

R^duire la vuln^rsbiiite de I'espace de la plaine soumis aux
risques d'inondation par des am^nagements dedies et de mise en
securit6 des biens et des personnes, notamment dans fes espaces
de campings (pfate-forme...);

fdentifier des sites dedies pour i'amenagement de Zones
tfExpansion de Crues (ZEC);

lutter contre les occupations iliegaies de t'espace agricole et
lutter amtre ies remblais ill^gaux, notamment en zone inondabte.

La CAVEM ambitionne fa mise en oeuvre d'un projet agricole

pouria BasseValIeederArgensdedeuxdimensionsfortes:un

projeteconomique renouvele et un projetd'amenagement. II

s'agit notamment de valoriser 1 000 ha de friches agricoles sur
les3 000 ha de la plaine en tenantcompte de la reduction de

I'alea a terme par ies amenagements hydrauliques projetes et

en s'appuyant la reorganisation du foncier projetee au travers

d'une procedure AFAF (Amenagement Foncier Forestier et

agricole).

La CAVEM souhaite deveiopper des solutions innovantes

pour soutenir la redynamisation de S'agnculture, ainsi que
!es filieres courtes et favoriser I'installation de nouveaux

agriculteurs. Elle vise egalement le maintien ou la reprise

des exploitations existantes en permettant la construction de

nouveaux batiments agricoies en dehors des zones inondabies,
notamment dans ia Basse Vallee.

La realisatKm-de4rameaw(-agricoles

•t:a-£AV-Efv1-a'mbitionne"l'3"creationde «hameaux agricofes ;>,

o'pera-tT&ns-rrrryt-es meiantaccueiide !ogefTic-nts'reserves-£rti?;
sgricu't't'&u'rs, fastim&nts sgricoi&s (h8 ngsr's, sc rrcs; csvcs...} 6t

equipen'^ftts-m-sritja'lises-pour'ies'agrtcyitews-^mres de isvage,

plateformes d expedrti-o-rr-}-

Lss') )3m&31u'x-31gir[coiss p£uvcntpr'6ssnter-tin& msjonte^cre

batin".ents agricoles ; d'a'u't'res'peuvent-pres&n-t-er une forme

p'ius-eqwH-STfee-entre iocaux professionfte-ts-et-logements-
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,cs 'sitcs
ppcfcrfftttids d oceucil ctc homcciux tiffncolcs*^ss4aT&fn&3ux 3gi''icoi&s-p(uuv6Tnt~6ga!cm6rit intsgr6rcSes sspsc&s

vcnte dirscts d& prociuits ioc3u^, co r3upport svfic i 3Ct)v

un &!^ploit3nt~agn'co^6 pr&ssnt cians l6~s"t3"m63u, Qsns un& L.oni)!rnuiri& os KocjueDrune sur Ar^GriS-l

pfopo'rtion iimitee.

L&s'lTsrfl&suK sgftcofss pcuv&nt accu6!iiir d&s ccitjip&m^nts sn
faveurdes'energies rencmvela-bies, notammentdes panneaux

'voit3iQu&5 sur l&s tottur&s d&s locsux protessionnfi"'voit3iQu&5 sur l&s tottur&s d&s locsux protessionn6tS7
8'co'ndition dc'r&sp&cter cifis obj&ctits c)c &onn6 irr 

paysagerc.

irCS—irl3 ffl&3 U X—3^T~!'C'0i 6S—ftC—p&UV6Pt3-e-CUes!llT—CjU£d6S

sc| u i p&'nrc nts pLiblics—ctcoilcctits strict&in6rYt—Hcs3
fonctionnemerT6-
•fca-Bass'e-V&tt&^de i'Argens et-la-V&tiee du Reyran repr-esentent

's Gspaces privi!6gics pour i accucf! uy nyrnt^ciuXj fiur*; iLuficii>

6SIENTATIONS:

Priv^legier le developpement de hameaux agricoies autour de
4 ates p^^f6rentiets;

Justifier d6.is les PLU ta n6cessit6 de la reslisation de hameaux
agricotes;

Adapter le re^eme.''t des PID a fa CTeation de hameaux agricoies;

Dans ies communes litt<<r3!es, prendre en compte les contraintes
de ia loi littoral par une urbo^isation sous fornie de HNiE (Hameau
Nouveau int6gre a t'environnei'nent);

R^stiser pour les sites de harir^ayx des OAP (Orientations
d'Amenagement et de Programmatio^} mettant en evidence fes
a^ects suivants; integrstion paysagere ei "lans fenvircBinKTtent du
sfte, )wse ffi compte de latopog?aphiedu sfte, sch6ma c^accessibilite
et de desserte, prise en compte des enjeux en^ronnementaux et
insertion dans la trame verte et bleue, forme Ut'bame projet6e
{en gsrantrssant une forme compacte pour ies HNIh;, integration
des equipements en faveur des 6nergies renouvelablej. les OAP
Hameaux Agricoies mer'rteront d'etre 6tudiees en 3 dim^'nsions
afin d'appreder leur impact paysager.

St Martin . secteur d'etude de 4,0 ha dont 3,9 ha hors mms
Rlotri2du rrm approuvc;

Les Afn'andiers : secteur detude de 10 ha dont 7,7 ha-hors
zones Rl et R2 du rmi approuve;

Commune de F'uget-sur-Argefts": A'trebe'l'!e-r-

iccteurd'etudc dc 14 ha horszones Rl et R2 du rmi approuve;

Commune de rre-]us--Sarnt'Porrs-r-

secteurd'etude de3 a 5 ha non concem^ pardes-cofttfaintes
Wftk

La mise en piace d'une plate-forme d^approvisionnement
circuits-courts

La CAVEM ambitionne la creation d'une plateforme de vente

@ri[Bi^ATA*iii^fcwaiiKdirfRrim;n»;n!iffi^dM*i»T*iirAaiiiftBs;a^@a
l^^aiMlltKUrii,5iit*FslERIhHifelVsliWAJliUU41U<Alll«Jilli'i1iy!d
UAVd/JA'iTA'll!ltl(4.UiyM«!»y4I*BSaiDOi»ffK*ll|[UA^idiKi

ORIENTATIONS:

Territoriaiiser 1'accueil d'une plate-forme d'approvisionnement
darss ijespace de is Basse Vsilee de I'Argens identifiant !es espaces
necessaires a son fonctionnement;

' Valoriser les iieux de vente directe des produits agricoles.

La protection et la valorisation du foncier agricole

L'amenagementfoncieragricolede la basseVallee represente
un enjeu fort pour I'atteinte des objectifs de redynamisation
agricole.

Les projets de Zones agricoles protegees (ZAP)

Roquebrune surAreens:

ZAP a I'etude d'une superficie de 170 hectares qui concerne
une quinzaine d'expfoitations. LJ'espace est compose de
surfaces agricoles, boisees et de surfaces baties. Le perimetre
d'etude est ciasse et s'etend du quartier La Valette au quartier
Cauvet, en sortie du viilage de Roquebrune-sur-Argens,
en direction de Saint-Aygulf, sur la rive droite de la route
departementale.

Freius:

ZAP en projet d'une superficie de 147 hectares situee dans
la vallee du Reyran. L'espace est majoritairement compose
de surfaces agricoles (134 ha dont 30 de friches), d'espaces
natureis (8ha) et artificiaiises (5ha).

ORIENTATIONS:

Favoriser le d6ve)oppement d'une agricuiture resiliente face
au risque inondation («labonne agricufture au bon endroit »};

tnciter a la mise en valeur des terres incultes par des outiis
adaptes;

Mettre en place des ootiis de protection du foncier agricole
(exempte, Zone Agricole Prot6gee...) pour les soustraire de ia
pression fondfere;

Adapter le reglement des PLU aux spedfidt6s du fonder agricole
(valeur paiysagere, valeur ecologique...);

Engager, en antidpant la reaiisation des am^nagements
hydrauliques projet6s dans le cadre du PAPt, une reorganisation
du foncier agricoie sous ia forme d'une proc6dure A F.
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