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COMPTE - RENDU DE SEANCE
CONSEIL MUNICIPAL DU 15 FEVRIER 2016

Mairie

L'an deux mille seize et le quinze février a dix-neuf heures, les membres du
Conseil Municipal de la Commune du Lavandou se sont réunis dans la salle de la Mairie, sur la
convocation qui leur a été adressée le 9 février 2016 par Monsieur le Maire, conformément 2
l'article L.2121-12, 3° alinéa, du Code Général des Collectivités Territoriales.

La séance est présidée par Monsieur Gil BERNARDI, Maire.

Présents: M. Gil BERNARDI, Mme Charlotte BOUVARD, M. Claude MAUPEU, Mme Annie
TALLONE, Mme Raymonde STATIUS, Mme Monique CARLETTI, M. Jacques BOMPAS, M. Denis
CAVATORE, M. Jean-Frangois ISAIA, Mme Laurence TOUZE, M. Philippe GRANDVEAUD, M.
Patrick MARTINI, Mme Laurence CRETELLA, M. Georges TAILLADE, Mme Brigitte VANBORRE,
M. Jean-Laurent FELIZIA, Mme Josette-Marie BONNIER, M. Thierry SAUSSEZ, M. Guy CAPPE

Pouvoirs : M. Pierre CHARRIER a donné pouvoir & M. Gil BERNARDI, M. Bruno CAPEZZONE a
donné pouvoir a M. Denis CAVATORE, Mme Frédérique CERVANTES a donné pouvoir 3 Mme
Raymonde STATIUS, M. Jean-Pierre BIGEY a donné pouvoir 4 M. Jacques BOMPAS, Mme Nadine
EMERIC a donné pouvoir 4 Mme Annie TALLONE, Mme Nathalie CHRISTIEN a donné pouvoir 2
Mme Charlotte BOUVARD

Absents : M. Patrick LESAGE, Mme Corinne TILLARD, Mme Béatrice FLORENTY, M. Patrick
CANTIE

Monsieur Patrick MARTINI est désigné en qualité de secrétaire de séance a I'unanimité.

Monsieur le Maire introduit la présente séance, qui porte sur une question unique :

«Aprés l'adoption du Budget Primitif 2016, que nous avons voté le 9 février, notre Conseil
Municipal de ce soir porte exclusivement sur la révision du PLU dont j'avais informé nos colléegues
qu’elle leur serait présentée vers le 15 février.

Les 10 réunions « Toutes Commissions » thématiques, qui ont été développées entre le 14 et le 28
Janvier, nous ont permis de mieux approcher les grands sujets qui intéressent notre Commune.
Ainsi, la réunion du 27 janvier, spécifiquement attachée a la révision du PLU, nous a valu
d'échanger sur le sujet. De méme que les documents qui vous ont été adressés, et l'entier dossier
tenu a votre disposition depuis le 10 février, ainsi que les explications fournies par Madame la
Directrice de I'Urbanisme, vous ont permis de connaitre le moindre détail de ce volumineux
dossier.

Dans un premier temps, nous allons assister a la projection des documents et écouter les
explications du Bureau d’Etudes et de Madame LE GOFF. Puis nous échangerons sur le projet de
révision du PLU. Enfin nous le soumettrons aux votes...

Avec la prise de conscience que ce document n'est pas figé: il sera soumis aux analyses des
différentes Administrations concernées, puis a une enquéte publique suivies des recommandations
du Commissaire Enquéteur.

Ce ne sera donc, vraisemblablement qu'en fin d’année, que le PLU ainsi amendé, sera encore
soumis a votre approbation. »
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Monsieur le Maire procéde a une présentation générale de la procédure de révision du PLU :

« Mis en révision par délibération du 21 mai 2013, soit moins de deux mois aprés 'approbation du
PLU (28 mars 2013), la procédure initiée visait essentiellement a traiter les nombreuses requétes
qui n‘avaient pu étre prises en considération par le Commissaire Enquéteur. En effet, I'adjonction
de toutes les recommandations aurait risqué de remettre en question I'économie générale du
projet.

En fait, la révision qui vous est présentée s’avére trés limitée et concerne - au total - 2,44 ha
répartis en plusieurs parcelles qui évoluent de zonages a caractére Naturel vers des classifications
a dominante Urbaine. Cela représente 0.08% de la surface globale de la Commune (3005 ha).

Notre démarche visant 4 tenir compte des réclamations souvent fondées des propriétaires, a dii
également prendre en considération les lois et jurisprudences intervenues depuis mai 2013. 1l
s’agit essentiellement de la Loi « Grenelle I » et de la Loi ALUR du 24 mars 2014.

Néanmoins, le débat portant sur la procédure suivie - mise d jour, simple modification, ou révision
- n‘a pas lieu d'étre: dans la mesure ot des Espaces Boisés Classés (EBC) sont concernés, la
procédure de révision s'impose et la Commission Départementale des Sites doit étre saisie. Ce qui a
été opéré le 17 mars 2015. S'agissant des EBC, le total des suppressions s’avére trés limité, soit
2 400 m?

Il convient encore de souligner l'importance du PADD, qui a vocation de chiffrer les objectifs de
modération de consommation d’'espaces, et de lutte contre I'étalement urbain.

Au contraire, le document présenté a non seulement pour ambition de lutter contre I'étalement
urbain, mais aussi de limiter, au niveau du réglement du PLU, les effets pervers portés par la Loi
ALUR.

En effet, si la densification en cceur de Village peut s’avérer sans risque pour 'homogénéité du biti,
dont les % de I'habitat s’éléve déja a 9 métres ; de méme que pour les secteurs de forte densité de
la Plaine du Batailler qui I'autorisait déja dans les anciennes ZAC et le PAE Village... l'effet de la
densification en zones UC et UD risquerait d’étre préjudiciable au niveau de la qualité des
paysages. C'est pourquoi le réglement permet - & linstar du PLU précédent - une certaine
progression des surfaces habitables (dont la notion de coefficient d’occupation des sols a disparu),
contenue en volumes par les régles d’implantation, de distances par rapport aux limites
séparatives et de volumes.

En définitive, le document qui va vous étre exposé par le Bureau d’Etudes, qui a fait 'objet d’une
concertation publique et d'une réunion « Toutes Commissions» le 27 janvier 2016, répond
clairement a I'orientation prise par la Municipalité en matiére de Droit des Sols. Notre Commune
doit conserver ses atouts environnementaux et de qualité de vie, dont dépend son attractivité
touristique. La réponse ayant été apportée au défi du logement pour actifs et social par le PLU de
2013, il convient d'opérer quelques corrections "a la marge” et de maintenir le statu quo actuel, en
privilégiant la protection de I'environnement et en axant la révision du PLU sur le qualitatif plutét
que sur le quantitatif. »

Madame Mandy ALBERTENGO du Bureau d’Etudes G2C présente de fagon détaillée la
procédure de révision du PLU en commentant le document support sous format PowerPoint
projeté (étant rappelé que ce document avait préalablement été envoyé A 'ensemble des élus
du conseil municipal), assitée par Madame LE GOFF, Directrice du Service Urbanisme.

Une fois cette présentation terminée, Monsieur le Maie ouvre le débat, en revenant sur les
grands thémes abordés lors de cette révision :

- L’évolution démographique projetée porterait la population d’aujourd’hui, établie 3 5219
habitants, a 5 683 habitants en 2030 ; c’est donc une progression résiduelle. Etant précisé que
la Plaine du Batailler connait un réel développement urbain. Cette question est essentielle et
centrale, car de cette projection dépendent les équipements publics (en quantité et en qualité).
Certes cette étude a été validée en commission, mais il convient de rappeler qu'il est impossible
de maitriser certains paramétres: la conjoncture 3 venir, le pouvoir d’achat des ménages, la
crise, 'inertie fonciére,...

- La consommation d’'espaces est trés faible, puisque limitée 4 0.18 ha par an dans le PLU.

- Seules deux corrections d’EBC ont été admises la Commission Départementale des Sites sur
les six prévues au départ de la procédure.
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- Le reclassement de terrains situés initialement en zone 2Nr et 2 Ns en N, et 2Nh en zone 2N
(43 ha), présente un enjeu pour cette révision ; étant précisé que la solution la plus prudente a
été privilégiée dans l'arbitrage du reclassement en zone N ou U afin d'éviter que le document
soit querellé. De méme, certaines parties du territoire (comme la Place Ernest Reyer, les
terrains de boules, etc.) ont été classées en jardins publics A protéger afin de les conserver en
I'état, mais ces rectifications "a la marge" ne représentent aucun réel enjeu.

Des précisions sur le Coefficient d’Emprise au Sol (CES) applicable aux différentes zones
urbaines, et notamment a la zone UD o le CES est fixé a 40%, sont apportées a la demande de
Madame VANBORRE. Monsieur le Maire indique que le CES est un outil qui permet de lisser les
effets de la Loi ALUR en limitant, malgré la disparition de l'ancien Coefficient d’'Occupation des
Sols (COS), la densification urbaine, en maintenant des espaces végétalisés sur les terrains. Le
charme de notre Commune pourra ainsi étre préserveé.

Madame VANBORRE poursuit avec trois questions relatives aux espaces réservés suivants :

- L’élargissement du Chemin des Naiades : Monsieur le Maire indique que ce chemin est privé,
et qu'une réunion avec les propriétaires du Chemin a été organisée pour trouver une solution
au probléme de la gestion des effluents et de la fragilité de I'ouvrage existant sur ce secteur.

Il n’est pas prévu d’'élargissement ou de goudronnage de ce chemin. Néanmoins, méme s'il
s'avére qu'une solution technique doit étre trouvée pour résorber cette problématique,
Monsieur le Maire explique qu'il est opposé a la mise en ceuvre dune procédure
d’expropriation. Cet ER concerne le chemin et les réseaux souterrains.

- Le Ruisseau de la Fouasse, entre la RD. et le rivage- apporter des précisions du
I'élargissement du Chemin du Val des Réves d'Or (ER n°46) : Madame LE GOFF indique que cet
emplacement réservé était anciennement inscrit au document d'urbanisme, et qu'aprés
consultation des Services Techniques Municipaux, il s'est avéré plus judicieux de le conserver
au PLU.

- Le linéaire cotier / sentier du Littoral / réserve de 3 métres : Monsieur le Maire indique que
trois phénomeénes doivent étre pris en compte - érosion, submersion choc de vague et
submersion marine.

Les services de I'Etat avaient souhaité, dans un premier temps, que le PLU mentionne des
emplacements réservés marins pour prévoir des aménagements permettant de lutter contre
ces phénoménes, avant de revenir sur leur position. En effet, en dehors du Port, le PLU est un
document d’urbanisme qui a vocation a réglementer les terrains exondées, et non 2 zoner la
mer.

Néanmoins, sur le territoire communal, il a été repéré dans le rapport de présentation 5 zones
soumises a une érosion forte.

Au niveau du Chemin de Douaniers, le linéaire cotier est un sujet plus compliqué. L’Etat a en
effet demandé a la Commune d’établir la continuité du passage piéton sur le Littoral, comme le
prévoient les articles L.160-1 et suivants du code de I'urbanisme, avec la possibilité de reculer
ce passage au-dela du tracé, selon les contraintes physiques du terrain (falaise, effondrement
ou autres dangers). Certaines portions existantes de ce sentier sont aménagées, entretenues et
sécurisées. Sur d’autres portions, il n’y a pas de possibilité physique de passer. Lorsque la
possibilité réglementaire existait pour assurer cette continuité du sentier Littoral, sans
empiéter sur les propriétés privées, elle a été utilisée. Peu de solutions s'offrent & nous
malheureusement : le maximum est fait pour maintenir ce linéaire dans son tracé actuel.

Monsieur FELIZIA précise que ce passage piéton a été rendu obligatoire par la législation, et
pense que si l'obligation de reculer devait s’appliquer, cela risquerait d'entrainer des problémes
de sécurité et de promiscuité entre les différents usagers de ce passage, le trait de céte étant
trés souvent proche de la R.D. n°559. Sans utiliser la voie coercitive, il serait bon de trouver une
solution.

Monsieur le Maire rappelle également que sur le territoire communal, il existe un certain
nombre d’emprises sur le Domaine Public Maritime avec des constructions existantes (dont la
série d'équipements existante aprés le Four des Maures - en direction de la Fossette, est une
bonne illustration). Ces aménagements, autorisés par I'Etat par le biais d’AOT, obérent ce
passage longitudinal et nuisent 4 sa continuité.

Ensuite, Monsieur TAILLADE rappelle que la zone 2Nh concerne 43ha et souhaite obtenir des
précisions sur la superficie totale classée en zones A et AU.

Madame LE GOFF répond que la zone A concerne 35.9 ha et la zone AU, a caractére naturel avec
des possibilités d'urbanisation, 1.65 ha ; étant précisé que ces superficie n’ont pas changé entre
I'approbation du Plan Local d'Urbanisme et sa révision.

Pour répondre a Monsieur TAILLADE qui craint que ces parcelles AU ne puisse accueillir la
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progression démographique projetée, Monsieur le Maire indique que la problématique du
devenir de la Commune en termes de capacité d’accueil de nouvelles populations a été tranchée
par la Municipalité : plutot que favoriser une augmentation démographique exponentielle, il a
été préféré le choix d’'un maintien ou d'une légére progression de la population actuelle, le
maintien des entreprises actuelles et la configuration du Village d’aujourd’hui.

Concernant les dents creuses (305 logements) et les divisions parcellaires (45 logements),
Madame ALBERTENGO explique que le taux de priorité mentionné est un taux de pondération
qui permet d’indiquer une priorisation dans le potentiel des divisions parcellaires et
constructibles a prévoir sur les 10 ou 20 prochaines années.

Monsieur le Maire précise que la priorité est de loger les familles locales sur la Commune et de
maintenir des classes, tout en freinant la progression urbaine 4 son niveau actuel.

Pour Monsieur FELIZIA, un Plan Local d'Urbanisme est un «geste philosophique » dans
I'aménagement du territoire. La population permanente projetée ne correspond pas a la
capacité réelle d’accueil de la Commune. Méme si la Commune du Lavandou est une Commune
Littorale, il serait peut étre judicieux de réfléchir a lui donner d’autres centres d’intérét
qu'uniquement celui du tourisme balnéaire, et cela permettrait une progression de Ia
population permanente, de la population active et des acteurs économiques. 1l serait bien de se
donner un « petit matelas » pour I'avenir et notamment avec les problémes d’érosion littorale
qui vont impacter I'aménagement du territoire tel que nous le percevons jusqu’aujourd’hui et
tel que nous le projetons sur les prochaines décennies.

Monsieur le Maire compléte cette analyse en indiquant que I'érosion mais également I'évolution
climatique vont certainement modifier rapidement l'aspect d’'une partie de la Commune,
notamment les secteurs aménagés en bord de mer et qu'il faudra réfléchir a une stratégie de
recul pour pallier ce probléme.

Il est ensuite apporté quelques explications aux interrogations formulées par Monsieur CAPPE :
-Le PLU va favoriser un certain nombre d’extensions et aménagements. A la question de savoir
si la révision de ce document va résoudre le probléme de certaines constructions qui ont été
édifiées sans autorisation, Monsieur le Maire répond que cette démarche est en permanence
menée par ses services, indépendamment de la procédure de révision du PLU. Les
constructions illégales font systématiquement I'objet de poursuites.

- Concernant la délimitation du changement de certains zonages, notamment a Saint Clair, ou
un terrain initialement situé en zone 1Nr bascule en UD, Monsieur le Maire indique que cette
délimitation est une des deux zones qui ont fait I'objet de la validation de la Commission des
Sites, qui a défini les limites « tolérables » du recul de I'Espaces Boisés Classés.

- Dans le périmétre du PAE, la révision du PLU, notamment avec le Coefficient de Pleine Terre,
sera sans impact sur les constructions prévues dans les 3éme, 4¢me et 5¢me tranches.

Madame BONNIER souhaite obtenir quelques précisions concernant le projet des Terrasses de
Saint Clair et la Noria: Monsieur le Maire précise qu’il a prévu au Plan Local d'Urbanisme
I'extension de 'Emplacement Réservé positionné sur ce secteur, qui n’est pas un obstacle aux
aménagements prévus. Un accord de principe de cession amiable est intervenu avec les
propriétaires.

Sur ce projet, la question majeure qui se pose actuellement est celle de savoir si c’est la
Commune qui va acquérir ces terres ou si le Département, par le biais de la TDENS, va acheter
ces parcelles (non bities et naturelles) pour les remettre en gestion & la Commune. La
Commune se chargera probablement d’acquérir la Noria.

Une réunion de travail sera prochainement organisée sur ce site, avec les responsables du
Conseil Départemental.

Monsieur SAUSSEZ souhaite saluer la présentation faite et justifier 'abstention des membres
du groupe « Lavandou Cap 2020 » a la révision du Plan Local d'Urbanisme en émettant les trois
réserves suivantes.

- La concertation en amont n’a pas été menée suffisamment en collaboration avec les
associations intéressées a l'aménagement du territoire communal, de fagon a éviter les
contentieux.

- Sur la cohérence de la démarche, il apparait "ubuesque” de modifier un zonage approuvé trois
mois auparavant. De plus, un Plan Local d'Urbanisme n’est pas un « travail de dentelle ». C’est
un document qui établit des régles claires, loyales, égales pour tous, et non pour traiter a la
parcelle.

- La vision de I'avenir pour la ville du groupe « Lavandou Cap 2020 » est différente de la vision
conservatrice développée dans ce PLU, réduite a son statut de station balnéaire, qui aboutit a
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faire du Lavandou, un «sanctuaire». Le développement économique et linstallation de
nouvelles technologiques devrait étre plus encouragés.

En réponse, Monsieur le Maire indique qu’une invitation a été lancée a deux Associations (ala
demande de I'une d’entre elles) pour organiser une réunion de concertation. Suite au refus
d’une de ces deux Associations (I'’ADEBL), cette concertation n’a malheureusement pu avoir lieu
qu’avec les représentants d’une seule (Vivre au Lavandou).

Ensuite, il explique qu’un Plan Local d'Urbanisme est par nature un “travail de dentelle”,
d’autant que chaque terrain connait une topographie particuliére.

Enfin, I'enjeu de cette procédure n’est pas de prévoir un développement économique ou
humain démesuré; la révision du PLU porte sur quelques modifications "a la marge” de ce quia
été approuvé en 2013. Ce n’est pas une refonte compléte du document.

Monsieur FELIZIA souhaite revenir sur les zones A (a vocation agricole) en demandant si ce
zonage (35.9 ha) n‘aurait pas pu étre majoré dans le cadre de cette procédure de révision afin
de permettre la constitution d'une réserve fonciére agricole pour I'avenir.

Monsieur le Maire répond que le projet des Terrasses de Saint Clair (4¢ha) entre dans cette
philosophie, avec la perspective de la remise en culture progressive de cet espace par la
Collectivité et une AMAP.

Par ailleurs, pour répondre aux inquiétudes de Monsieur FELIZIA concernant la modification du
zonage prévue a la Fossette, oll un ancien camping se retrouve classé en zone UD, il est précisé
que cette modification entre dans une démarche de cohérence avec tout le reste du vallon qui
est déja situé en zone UD. Le risque qu'il soit querellé existe, comme pour chaque délimitation
de zone du PLU.

Madame VANBORRE souhaite savoir si un PLUI, obligatoire a partir de 2017, va &tre mis en
place sur le territoire. Monsieur le Maire indique qu’un PLUI ne s'impose pas aux procédures
qui sont en cours, et que le SCOT fait déja office de "super” PLUI.

Elle souligne qu'a travers cette révision, la loi ALUR présentée comme trés contraignante, n'a
pas été un obstacle a la mise en place d’outils permettant de préserver certaines parties du
territoire. Monsieur le Maire rappelle la difficulté de concilier dans ce document d’urbanisme,
les contraintes imposées par la Loi ALUR avec la Loi « Littoral » et tient a souligner 'importance
de la définition du tracé des corridors verts (trames vertes et bleues).

Enfin, Monsieur le Maire conclut son propos en indiquant que le Plan Local d'Urbanisme est un
document perfectible dans le temps, qui évolue au gré de la législation et de la jurisprudence ;
et Monsieur FELIZIA de rajouter que la loi ALUR est un bon outil d’urbanisme, mais
incompatible avec des villages littoraux constitués en hameaux dissociés, que les évolutions et
changements climatiques a venir auront des impacts sur nos paysages et conduiront 3 modifier
les aménagements du territoire, qu'il faut appréhender de maniére raisonnable et équilibrée.
D’oll son vote favorable donné A cette procédure.

Dans ces conditions, aprés en avoir débattu, le conseil municipal confirme que la concertation
s’est déroulée conformément aux modalités définies par les délibérations du 21 mai 2013 et 27
juin 2014, approuve le bilan de la concertation tel qu’exposé par Monsieur le Maire, et décide
d’arréter le projet de PLU révisé et de soumettre pour avis le projet de PLU révisé, tel qu'arrété
par le Conseil Municipal, aux personnes publiques associées.

Vote: A L'UNANIMITE avec 22 voix pour et 3 abstentions (Mme Josette-Marie BONNIER, M.
Thierry SAUSSEZ, M. Guy CAPPE)

Pour conclure ce conseil municipal, Monsieur le Maire informe l'ensemble des élus que le
dossier de Charte du Parc National de Port-Cros est consultable en Mairie dans un bureau
spécialement aménagé i cet effet.
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