Jean-Claude DUPUIS Saint-Maximin, le 20 février 2022

358, chemin du pied de la chévre
83 470 Saint-Maximin
Tél: 0489113714

Dossier n° E21000059/83

Monsieur le Maire de La Roquebrussanne
31, rue Georges Clémenceau

83136 La Roquebrussanne

Objet : rapport du commissaire-enquéteur relatif a la modification n°2 du plan local d’urbanisme de

la commune de La Roguebrussanne

Pieces jointes : 2

Monsieur le Maire,

Jai ’'honneur de vous transmettre le rapport non relié (52 feuilles numérotées) relatif a 'enquéte
publique que j’ai conduite a la suite de la décision du Président du tribunal administratif de Toulon n°
E21000059/83 en date du 19.octobre2021 Je joins également, en piéces jointes, le dossier et le
registre de I'enquéte publique.

Je vous prie d’agréer, Monsieur le Maire, I’assurance de ma considération distinguée.
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1 Généralités

1.1 Objet de I'enquéte

Par délibération du conseil municipal n°2021/48 en date du 30 septembre 2021 il a été décidé
d’engager une modification du plan local d’urbanisme afin notamment :

® De permettre un confortement et une diversification de 'activité économique agricole

* D’encourager la performance énergétique des constructions

® De clarifier les dispositions réglementaires applicables aux >Constructions et Installations

Nécessaires aux Services Publics ou d’Intérét Collectif ( CINASPIC)

= De préciser les dispositions réglementaires relatives aux garages en zone UB

La délibération du conseil municipal en date du 30 septembre 2021 est jointe en annexe 4.

1.2 Cadre juridique

Le code de I'urbanisme, notamment les articles L.153-36 et suivants, 'article L.151-11,

I'article L.151-28
Le code de I'environnement, notamment les articles L.123-1 8 123-19 et R.123-1 a4 R123-33

Le Schéma de Cohérence Territoriale (SCOT) de La Provence verte approuvé en 2020

Le Plan local d’urbanisme modifié en date du 24 juin 2019

L'arrété n°2021/02 du 8/11/2021 prescrivant I'enquéte publique

La décision du 19 octobre 2021 du Président du tribunal administratif de Toulon me désignant en
qualité de commissaire enquéteur

Le dossier d’enquéte

1.3 Nature et caractéristiques du projet

1.3.1 Nature du projet

Le projet vise a :
= Permettre un confortement et une diversification de I'activité agricole

®  Encourager la performance énergétique des constructions
* C(larifier les dispositions réglementaires applicables aux constructions nécessaires aux

services publics ou d’intérét collectif (CINASPIC)
= Préciser les dispositions réglementaires relatives aux garages en zone UB

1.3.2 Caractéristiques du projet

1321 Confortement et diversification de ’activité agricole

L’activité agricole sur la commune est consacrée par :

®  Un périmétre AOP Coteaux Varois
¥ Un périmeétre de zone agricole protégée (ZAP) crée par arrété préfectoral du 31 mai 2013 et

couvrant un périmétre de 1081 hectares sur les deux entités de la plaine de L’Issole et de la
plaine de Lamanon. Un bilan de cette ZAP a été dressé en 2018 par la chambre d’agriculture
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du Var et fait notamment état d’une réduction de surfaces en friche, d’'une poursuite des
dynamiques d’installations (11 nouvelles depuis 2011) et d’une poursuite de la dynamique du
marché foncier. Ces différents indicateurs témoignent de la vitalité de I'économie agricole.

* L'activité agricole est également consacrée par le zonage du PLU approuvé qui identifie
1114,55 hectares de zones agricoles (secteurs Aa et Ab).

La diversification de I'activité porte sur le projet du domaine de Lamanon au nord du village couvrant
91 ha répartis comme suit :
= Espaces boisés sur toute la partie nord-ouest sur 67,68 ha
= Espaces viticoles sur 7,26 ha
= Espaces couverts par d’autres cultures (oliveraie) ou en friches sur 12,59 ha
® Vaste bastide et parc aujourd’hui en état de déshérence malgré quelques aménagements
récents
Le nouveau projet global comporte :
® La poursuite de la reconquéte agricole avec un volet viticole sur une dizaines d’hectares en
supplément des parcelles déja en culture et un volet d’autre cultures en agriculture
biologique (amandes, grenades, olives, etc) sur 10 autres ha le tout en vue d’exploiter
pleinement les 30 ha & haut potentiel agricole ;
* la création d’une nouvelle cave viticole associée a un espace de vente et des batiments
techniques ;
" la rénovation/réhabilitation totale de la Bastide et de son parc paysager, dans une logique
associant hébergement touristique, restauration et cenotourisme.
Le domaine est classé :
= Pour partie en zone naturelle sur toute sa partie nord et ouest correspondant a la partie
boisée du domaine avec localement un espace boisé classé en arriére plan de la Bastide
® Pour partie en zone agricole Aa sur sa partie sud-est, sur les terrains a potentialités agricoles.
Le terrain retenu pour I'implantation de la nouvelle cave viticole est situé au nord du domaine en
zone naturelle N, au contact immédiat de la zone Aa sur un secteur interface entre zone agricole au
sud et zone boisée au nord.
En application des dispositions de I'article R151-25 du code de I'urbanisme, le réglement du PLU
autorise au sein de cette zone N les batiments ou installations liés et nécessaires au maintien ou au
développement des activités agricoles, a l'exclusion de toute construction nouvelle & usage
d’habitation, et sous réserve de la présence effective d’exploitation existante a la date de publication
du PLU.
Le PLU approuvé étant antérieur a la loi ELAN de novembre 2018, il n’autorise pas en revanche les
constructions et installations nécessaires a la transformation, au conditionnement et a la
commercialisation des produits agricoles expressément visées par I'alinéa Il de I'article L.151-11 du
code de l'urbanisme dans sa rédaction issue de la loi ELAN sus-nommée.
Dans une double logique d’actualisation des dispositions réglementaires du PLU et de faisabilité de
création d’une nouvelle cave viticole participant a la renaissance du domaine de Lamanon, le
réglement d’urbanisme est complété via la présente modification par le rajout d’un alinéa reprenant
les dispositions de I'article L151-11 et précisant & l'article N2 (occupations et utilisations du sol
soumises a dispositions particulieres) que sont autorisées les constructions et installations
nécessaires a la transformation, au conditionnement et a la commercialisation des produits agricoles,
lorsque ces activités constituent le prolongement de I'acte de production, qu’elles ne sont pas
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incompatibles avec I'exercice d’une activité agricole, pastorale ou forestiére sur le terrain sur lequel
elles sont implantées et qu’elles ne portent pas atteinte a la sauvegardes des espaces naturels et des
paysages.

Le réglement précise en outre que I'autorisation d’urbanisme est soumise pour avis a la commission
départementale de la préservation des espaces naturels, agricoles et forestiers (CDPENAF).
S’agissant de la rénovation de la Bastide et dans le cadre de larticle L.151-11 la commune souhaite
désigner dans le réglement les batiments qui peuvent faire I'objet d’'un changement de destination.
La bastide est donc identifiée sur les documents graphiques du PLU par une étoile de couleur verte et
le réglement du PLU a I'article A2 est complété par un alinéa qui précise que les batiments désignés
peuvent faire 'objet d'un changement de destination sous conditions détaillées.

La diversification de I'activité porte également sur le domaine du Baguier

Le domaine se situe au sud du village dans la partie ouest de la plaine agricole. Il est bordé sur ses
franges nord et est par des espaces agricoles a forte dominante viticole et sur ses franges ouest et
sud par un habitat pavillonnaire diffus. Il couvre 10,7 ha avec schématiquement une moitié ouest
correspondant a des boisements (ol I'on recense également une ancienne bergerie) et une moitié
est occupée par les vignes et les différents volumes bétis déja existants.

Le projet global de réhabilitation comporte :
= Une restructuration compléte du vignoble dont les travaux ont déja commencé avec 1,1 ha

plantés en 2020, 1,4ha en cours de plantation en 2021, 2,1ha qui seront arrachés et
replantés en 2022 et 2 ha qui seront replantés en 2023,
= Un projet de surélévation et d’extension de la partie nord de la Bastide pour réhabiliter la
résidence principale de I'exploitant et développer une activité agritouristique avec 5
chambres d’hotes, un restaurant et une boutique de vente des produits du domaine,
= Lacréation d’une cuverie et d’'un hangar agricole,
= la réfection des toitures et batiments annexes.
Le domaine du Baguier étant classé en zone agricole et pour actualiser le réglement afin de
permettre le changement de destination et la commercialisation des produits agricoles il est proposé
de complété I'article A2 dans les mémes termes que pour le domaine de Lamanon.

La présente modification n°2 du Plan Local d’Urbanisme (PLU) donne lieu a un avis de l'autorité
environnementale au titre de 'article L.104-6 du code de I'urbanisme.

1322. Encourager la performance énergétique des constructions

L'article L.151-28 (alinéa 3) du code de I'urbanisme stipule que « le réglement du PLU peut prévoir,
dans les zones urbaines ou a urbaniser, un dépassement des régles relatives au gabarit qui peut étre
modulé mais ne peut excéder 30% pour les constructions faisant preuve d’exemplarité énergétique
ou environnementale ou qui sont a énergie positive ; cette disposition dite du bonus densité pour
haute performance permet donc une majoration, dans une limite de 30 % des régles relatives au

gabarit c'est-a-dire :
= De la régle de 'emprise au sol (article 9 du réglement de chacune des zones identifiées au

PLU)
= De la régle de hauteur maximale de constructions (article 10 du réglement de chacune des

zones identifiées par le PLU.
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Dans le cas des différentes typologies urbaines existantes sur la commune de La Roquebrussanne, le
choix s’est porté sur les zones 1AUa,1AUb et 1AUc pour une majoration de I'emprise au sol, sur les
secteurs 1AUa et 1AUb pour une majoration de la hauteur. Ainsi il est précisé cette modification a
I'alinéa 8.6 de I'article UDS, & I'alinéa 1.4 de I'article 1AUS, a 'article 1AU9.

1.4 Composition du dossier

Le dossier initial de I'enquéte publique figure en annexe 1. il a été complété en cours d’enquéte par

les documents suivants :
= Document d’information relatif a la réglementation RT 2020
= Courriel du 21 octobre 2021 au sujet de la saisine de la CDPNAF
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2 Organisation et déroulement de 'enquéte

2.1 Désignation du commissaire enquéteur

Suite a la demande présentée par M. le maire de la commune de La Roquebrussanne, Monsieur le
président du tribunal administratif de Toulon m’a désigné en qualité de commissaire enquéteur pour
conduire I'enquéte par décision n°® E21000059/83 du 19 octobre 2021.

2.2 Prise de connaissance du dossier

Suite @ ma désignation par le tribunal administratif de Toulon, le 19 octobre 2021, un contact
téléphonique a été établi avec la personne en charge du projet a la mairie de La Roquebrussanne. La
date d’un rendez-vous a la mairie a été fixée au vendredi 5 novembre 2021. A cette occasion un
dossier papier et numérique m’a été remis et les éléments du projet d’arrété de I'enquéte publique

ont été examinés.

Publicité de I'enquéte :
En conformité avec I'arrété prescrivant I'enquéte publique, un avis au public a été publié dans deux

journaux ;
= Var Matin éditions du 12 novembre et 8 décembre 2021
= La Provence éditions des 12 novembre et 8 décembre 2021

L’avis d’enquéte publique a été affiché dans la commune et a fait I'objet d’un certificat d’affichage de
M. le maire en date du 16 novembre 2021.

'avis d’enquéte publique a été porté a la connaissance du public sur le site Internet de la commune.
Le projet d’arrété a fait I'objet d’'une concertation avec les services de la mairie a compter du 5
novembre 2021. Les dates de I'enquéte publique ont été définies du 1* décembre 2021 a Sh au jeudi

20 janvier 2022 a 16h.

La visite de la zone concernée par I'enquéte publique a été sollicitée le 5 novembre 2021 a la mairie
mais aucun rendez-vous ne m’a été proposé pour la visite des domaines privés du Baguier et de

Lamanon.

J'ai tenu en qualité de commissaire enquéteur quatre permanences en mairie pour donner des
informations au public et recevoir toutes observations tant écrites qu’orales :

= |e mercredi 1* décembre 2021 de 9h a 12h

= |ejeudi 16 décembre 2021 de 14h a 16h

= |e samedi 8 janvier 2022 de 9h a 12h

® |e jeudi 20 janvier 2022 de 14h 3,16h

2.3 Bilan de la concertation

Il n’y a pas eu de concertation préalable a I'enquéte publique.
L’enquéte publique a été portée a la connaissance du public :
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= Surlesite Internet de la commune,
* par affichage de I'avis au public sur les panneaux d’affichage municipal,
* par la publication réglementaire dans deux journaux locaux.

2.4 Incidents relevés au cours de I'enquéte

Aucun incident n’est apparu durant I'enquéte.

2.5 Cooperation avec les services

D’une maniére générale, les contacts avec les services de la mairie ont été positifs. J'ai pu obtenir les
informations complémentaires dont j’ai eu besoin ainsi que tous les documents réclamés.

Par ailleurs, a la suite de I'entretien de fin d’enquéte publique avec M. le Maire, un relevé
d’observations documenté m’a été adressé par courrier du 27 janvier 2022 (joint en annexe 6).

2.6 Climat de I'enquéte

Globalement I'enquéte s’est déroulée de maniére satisfaisante, dans un bon climat malgré le
ressentiment de certains habitants qui ne comprennent pas le «traitement particulier» des
domaines du Baguier et de Lamanon.

2.7~ Cloture de I'enquéte et modalités de transfert du registre et du dossier

L'enquéte a été cléturée par mes soins le jeudi 20 janvier 2022 & 16 heures. A cette occasion, le
dossier et le registre d’enquéte m’ont été remis.

2.8 Notification des observations et réponses

Un proces-verbal des observations écrites et orales a été remis & M. le maire de la commune de
Brignoles le lundi 24 janvier a 11h au cours d’un entretien. Le mémoire en réponse des observations
m’a été adressé par la commune le 27 janvier 2022.

2.9 Relation comptable des observations :

2 lettres numérotées de 1 a 2 ont été regues durant 'enquéte publique.
Une personne est venue consulter le dossier sans mentionner d’observation.

3 observations numérotées de 1 a 3 ont été mentionnées sur le registre.
Une personne a recu des informations orales car non liées a I'enquéte publique et non mentionnée

sur le registre.
Un courriel sans rapport avec I'enquéte publique est arrivé sur I'adresse mail de I'enquéte le dernier

jour de I'enquéte. Il est joint au registre d’enquéte (courriel n°3).
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3 Analyse des observations et des lettres

3.1 Lelibellé des 2 lettres regues durantI’enquéte publique

L’observation n°1 de Mme Letizia Camier du 8 janvier 2022 complétée par le couriel du 10 janvier
porte sur la modification relative a la performance énergétique et le changement de destination du

domaine de Lamanon.

Commentaire : s’agissant de la prise en compte de la RT 2020 applicable au 1 janvier 2020 et jointe
au dossier sa remarque est pertinente.

Avis : il y a lieu de mentionner dans la modification n°2 au PLU I'existence de cette nouvelle norme
en sus des modifications proposées au reglement; il n'y a pas d’antinomie mais une
complémentarité des deux actions. La commune considére qu’il n’est pas d’usage de faire référence
a une norme dans le réglement du PLU car les normes peuvent évoluer indépendamment du
reglement d’urbanisme ; cette remarque est justifiée mais I'absence de mention de cette norme dans
le dossier explique I'étonnement de Mme Camier ; il est proposé d’en tenir compte.

Commentaire : s’agissant du changement de destination du domaine de Lamanon il répond a une
possibilité offerte a la commune de modifier le réglement conformément a I'article 151-11 du code
de I'urbanisme
Avis : il apparait difficile d’intervenir, au niveau du réglement, pour s’assurer que l'activité
agrotourisme ne prend pas le pas sur I'activité agricole. Cependant la proposition de la commune de
rajout d’'une mention dans le réglement de la zone A me semble pertinente et répond a I'observation

de Mme Camier.

La lettre n°2 de M. Jean-Christophe COMOR du 20 janvier 2022 porte sur le point 1 du rapport de
présentation intitulé: “confortement et diversification de l'activité agricole”. Il s’étonne que le
changement de destination de batiments s’applique a deux batiments identifiés qui correspondent a
des projets exposés par des investisseurs récents sur la commune. |l s’interroge sur “le droit”
d’appliquer la disposition générale du code de l'urbanisme art 151-11 a tous les agriculteurs de la

commune?

Commentaire : cette interrogation sur I'opportunité de la modification du réglement semble montrer
gu’une concertation voire une pédagogie pourrait étre engagée pour lever cette ambiguité d’analyse
dans la population des autres exploitants agricoles de la commune.

Avis : il convient de bien noter que I'article 151-11 du code de I'urbanisme énonce que : « dans les
zones agricoles, naturelles ou forestiéres, le reglement peut désigner les batiments qui peuvent faire
I'objet d’un changement de destination » ; par ailleurs I'autorisation d’urbanisme doit recevoir 'avis
conforme de la commission départementale de la préservation des espaces agricoles, naturels et
forestiers ce qui laisse penser qu’il n’y a pas d’automaticité entre I'existence d’un exploitant agricole

et le changement de destination d’un batiment existant sur la propriété.
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Il semble que la rédaction de la page 15 du rapport de présentation devrait étre modifiée pour écrire
ligne 11 au lieu de « le PLU doit désigner »lire « le réglement peut désigner ».

En tout état de cause une réunion entre la commune et les exploitants agricoles pourrait dissiper le
malentendu consistant a penser que d'une part 'automaticité du changement de destination est
une réalité et d’autre part qu'il y a une différence de traitement entre des investisseurs extérieurs a
la commune et les exploitants agricoles de cette derniére.

La réponse de la commune dans sa lettre du 27 janvier 2022 me parait répondre aux observations de
M. Comor et ne devrait pas modifier la proposition de modification n°2 du PLU.

3.2 L’analyse de l'observation orale

Une personne est venue s'informer sur I'enquéte publique sans mention particuliere sur le registre.

Commentaire : sans rapport avec I'enquéte publique

3.3 L'analyse des consultations diverses résultant du projet de modification n°2 du
PLU position de la commune suite aux avis des services

3.3.1 Lesavis

Il convient tout d’abord de préciser que suite a l'arrét du projet de modification n°2 du PLU de la
commune de La Roquebrussanne, les parties prenantes associées ont été consultées le 7 octobre
2021 et les réponses regues a ce jour en annexe 5 sont partiellement favorables avec quelques

réserves :
= sous-préfet de Brignoles/direction départementale des territoires et de la mer du 2
décembre 2021;

= chambre départementale d’agriculture du 13 octobre 2021;

= Région Provence-Alpes-Cote d’Azur du 9 décembre 2021;

= Parc naturel régional de la Sainte-Baume du 24 novembre 2021
= Département du Var du 26 novembre 2021.

La lettre du 2 décembre 2021 du sous-préfet de Brignoles demande que le projet de modification
n°2 soit amélioré en apportant les modifications et compléments sur I'ensemble des points soulevés

dans cet avis.

Commentaire : la commune a porté a la connaissance de la préfecture du Var par lettre en date 21
janvier 2022 les réponses aux demandes de la sous-préfecture.

Avis : un point de désaccord concerne la création des « établissements recevant du public » (ERP), la
commune estimant que leur création ne releve pas du réglement départemental de défense
incendie, avis que je partage. Néanmoins I'ouverture a I'exploitation d’'un ERP nécessitant l'avis
favorable de la commission de sécurité, présidée par M. le préfet, la réglementation concernant la
lutte contre I'incendie doit s’appliquer en amont du projet, d’oli la nécessité de recueillir un avis
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favorable du SDIS, conseiller technique de la commune ; a ce stade ce courrier ne m’est pas parvenu
en retour du courrier de la commune, donc j’émets une réserve.

La lettre du 13 octobre 2021 de la chambre d’agriculture du Var énonce quelques réserves :
= Compatibilité du projet de rénovation de la bastide du domaine de Lamanon et du Baguier
avec l'activité agricole
Commentaire : la commune, dans sa réponse du 27 janvier 2022 au relevé des observations,

a répondu aux demandes de la chambre d’agriculture
Avis favorable au projet qui ne nécessite pas, a ce stade, d’examen en commission

départementale de la préservation des espaces agricoles, naturels et forestiers (CDPENAF).

= Ajout dans la zone A du réglement d’'une précision: « les constructions et installations
nécessaires aux services publics ou d’intérét collectif des lors qu’elles ne sont pas
incompatibles avec I'exercice d’une activité agricole, pastorale ou forestiere ... paysages »
Avis favorable cette disposition a été introduite a I'article A.2.4 du réglement page 61.

La lettre de la région Provence-Alpes-Cote d’Azur du 6 décembre 2021 n’appelle pas d’observation
et indique une transmission du projet a la délégation connaissance, planification, transversalité qui

n’a pas fait parvenir d’avis.
Commentaire : I'avis est considéré favorable

La lettre du 9 décembre 2021 du président du parc naturel régional de la Sainte Baume émet un

avis favorable au projet ;

Commentaire : sans objet
La lettre du 26 novembre 2021 du président du département du Var n’appelle aucune observation.

Commentaire : sans objet

3.3.2 Analyse de l'avis de la mission régionale d’autorité environnementale de
Provence-Alpes-Cote d’Azur (MRAe)

L'autorité environnementale a été saisi du projet de modification n°2 du PLU de La Roquebrussanne
par courrier en date du 16 septembre 2021 pour examen au cas par cas. Par décision n°CU-2021-
2960 en date du 15 novembre 2021 le président de la MRAePACA a décidé que le projet n’est pas

soumis a évaluation environnementale.
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ANNEXES

Liste des annexes

Annexe 1 : composition des dossiers
Annexe 2 : arrété du 8 novembre 2021 prescrivant I'enquéte publique

Annexe 3 : publication dans deux journaux locaux

Annexe 4 : délibération du Conseil municipal en date du 30 septembre 2021 relative a la modification
n°2 du PLU

Annexe 5 : avis des organismes consultés

Annexe 6 : relevé des observations et mémoire en réponse de la commune de Brignoles
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Annexe 1 : composition du dossier initial

Piece n°1: rapport de présentation du dossier soumis & enquéte publique (30 pages)
Piece n°2 : réglement du plan local d’urbanisme approuvé le 24 juin 2019

Piece n°3 : planche graphique n°1 identifiée 5.1 plan nord au 1/5000

Piece n°4 : planche graphique n°2 identifiée 5.2 plan sud au 1/5000

Pieces ajoutées en cours d’enquéte :
Document d’information sur la réglementation RT 2020 numéroté 24

Couriel de la DDTM en date du 21 janvier 2021 numéroté 25

Piéce n°5 : publications et annonces légales
* Var matin et La Provence des 12/11/2021 et 08/11/2021

* Certificat d'affichage du 16/11/2021

Piece n°6 : avis des PPA (en annexe 5)
e courrier du sous-préfet de Brignoles du 2/12/ 2021
e  courrier du 13/10/2021 de la chambre d’agriculture
e Courrier du 26/11/2021 du département du Var
e Courrier de la région Provence-Alpes-Céte d’Azur du 9/12/2021
e Courrier du parc naturel de la Sainte-Baume du 24/11/2021
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Annexe 2 : arrété n°2021/02 du 8/11/2021 prescrivant 'enquéte publique
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Annexe 3 : publication journaux locaux
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Annexe 4: délibération du conseil municipal

Délibération du conseil municipal
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Annexe 5: Avis des organismes consultés
Sous-préfecture de Brignoles :
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C_h_ambre d’agriculture

NG

; - Drapuignan, |e 13 Octobre 2021
AGRICINTIURES

& TERRITIIRES Monhsleur e Maire
CHAMBRE D'ACRICULTURE Hatel de ville
VAR o 31 Rue Georges Clemenceau

- .7 3 136 LA ROQUEBRUSSANNE

———,

/ LR .':
o YTy

" " .
Sitye SoL o

.~ *v Dbjet: Plan Lacal d’Urbanisme — Prajet de modification n"2
" Y Avis de la Chambre Départementale df Agriculture

ey Yyére: :
faenie 12 SOETES Monsiewrle Malre,

e T RMR

Cantornr ément aux prescriptions Igislstives et régle aentaires contenuss dans ke
. Ooda de Urbanisme, .e 7 Octobre 2521, ngus avons €€ rendus destina.wire du
projet de modification 22 du Plan Lecal d’Urasrisme dr votre rammune afin de
recueillir Favis ce notre Compagn'e Consulaire, d2ns un ditla de un mais.

La medificatlon a pour oayeclils

tde germetzre 471 con‘ortement rt ure dversiticatior de [acthvitd
Aconomique agr cole
d'encouragarla parfo masce énergétique ces ranstrugtinns ;
de clariier les disposilions réglererLaires applicables sux Constructians ex
Insta lasions Necessaires aJdx Services Publks ou d'Intdrél Callecti
[CINASPIC);

- eeréciserles dispositior s reglementui-es seluliveyuux gareges enzone LB.

Sur e sujel du déveleppement cece la diversificacion agricsle, daux nrojets ce
damalires santvises,

D'une part, e damaire ¢ Lamanon, su nard ¢e la commune cul a ur double
orpjel:
la créofion d’une cave et d'un poini de vente : L2 tonciardassise se stuant
e1 zone N, la prasente modifisation prévoit d'autoriser ek core N, les
constructinns et instzllations népessaires & la transtormazloy, au
condilionnermentel i:2 cormmerualivalion dus praduits agrisokes, la=que
us Eclivisds eonstivett.e prolengernentde I'acte de produgrion, gu'elles

SANCAISS

REPLILICY

wwnv.chamare-sgricultureBad.Fr
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ne sont pzs ‘rooepatbles avee Fexarcice o'vne activité agricals, pasteralke
ol fo-estizre sur le terrain sur leguel e.2x sonlimplantées et qu'zlies ne
portentpas alleinte a Is sauvesadle des ospanes raturels etdas payesges.
' Atenme, il se-at appuilund” ndure cas secteurs on zone agricsle d.4PLU.

- rénovatisn dela Bastide :unu iduntfication du bdrimanteszagdrée pour
ocrmettre 2 rhangemanlde destinatinn de ce adtimenl cisposant d°un
sulentiel d’environ 800 m*, La projet porte surlasréatior. de buitchumbres
&1 d’aspaces ccmmuns. Les destiratlons aurerisées sort cestina.ons :
habTtation, hekerge nert, commeree et auread. L CA83 souhaie nu'ura
aHention parliculiére sot conrda 3 la compatiaiiié du projet de
ré ovation de la Bastde aves Jactivité agvicole. Le dass:er sera exawmng &n
CDPENAF

Dantre oart, le domaine du Saguier parte lu aussi Wq projer globa de
I'explzilaticn :

- anprgetdesunélivaton otcexzension de bapdrlie Nod de [a Bastice noar
:¢habiiiter a résidance rinelpaic de Frxploitant st dévelovperund activid
azritaurisTique ovee S chambres d'k0Les, un resta it et une bautige de
vente ces produis cu dormaine ;

- lucréation d'une averiz et d’un hungar agricole ;
la réfaction destoitures des bitime atsanaexes.

Peun ca falre, o PLE. fst modifié paun perimettne

les torclnuctions ot instalztions niéczsselres a la transfarmatian, su
coqditinnnamentetd [y comirerad.sstion des praduits agricoles. lorsgue
¢az activit s conatitLent l2 pra.vhgementde I'acta d=2 production, qu'elles
nE 5ont pas invorpalisles aveclexarcies d'unc activ 18 apricole, pastcrak
ou lorestiere si.rle tarralt, 2ur'egdel el es sant mplaniges et qu'clics re
Jonentpasallclte # la savagarde des eopuces natareis $t des paysegas.
{ette dispositian nouve’ e du code de 'urbznisme puumra kéréticer a
4’autres exploltations.

la Bastide cu Baguler o357 idantifide sur les norumets praphiques du FLJ
par un symoale parmcitontle chzngemer:dedesination, Les dest'nations
autorledes sont: hébergemeny rommercc ot aureai Le dossier serd
cxamingé en CDPFNAE, & ¢e mament-'2, nouy dispuserons ce plus
d’informations pour 5.1 pasitinaner sur le projel.

Parmi les aulres pelnts de la présentc prostaure de mediticat'on, il est Intrad.t
danstouteslesrores, la possiailits de constnuctians etinctallations n@cessairgs aux
services pablics el d'inl&adz collectf. Dans la zone A, nous 5ohaitarons apperter
unz ardusion: ¢ LesConstructions ctimslallations Nécassaires auxSerdzes Publis
au d'Intérét Colwctil s lors qu'rlles ne sont pas ingompativles avec l'exercic
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r-ﬁ }4%‘*

d'une activizé agricoly, paszerale au forestidre du tarrain sur lequel c. s sarit
Implanlées etguialles ne portent pas ulzeinte i la szuvega<de dasaspaces ratunds

etepricnles ntdnspaysagas. v

Paur les avires poirts e iz procédure d= miodification n®2, la CAR3 n'a pas
d‘ahseryitior aformuler.

Auregadries slémrenlscéuelpppés prénidemment, surla e odification n®2 duPLL,
In Chamrbre o’ Ap-iculti.re iy Var émetun avis favorable seus réserve des Slémants
suscites.

les pbsorvalizns gue nous formulors ici, |z sant au aom dus intSréts gEF Aralx de
la Prufessian agricole et de lAgricultu~e gue nous avons per mission oo
représentar otdedélendre pourrérondre tux ohjactifs de déveloparment durahk
de cetivaclivité szoramig.le,

Nous vous arians de croire, Mensizur I» Mui-e, en I'assu-aqce d2 nzs sincdres
salulations.

Fabienne JOLY
Présidenta de la Cru:nare 4'Agricuitue
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Région PACA

REGION PROVENCE-ALPES-COTE DAZUR

B AL
'JM{Y{?’M‘ {4(;?/«“«4 -ggg&u;r; o %Mm
Monsieur Michel GROS
Maire de La Roquebrussanne
Hotel de Ville
- = 31, rue Geerges Clémenceau
ti 83136 LA ROQUEBRUSSANNE

i =3 =_soqs el
RICSSOLR-AZ 5 2% - 8

S .
L2 AN - Marsgille. le

Mongieur le Maire.

Vous avez bien voulu me transmettrs pour avis, o projet de modfication n*2 du Plan lazal
d'urbanisme de vulre cormmune, par counrier regu le 5 novembe 2021.

Soucieux d'mccompagner au mieux votre démarche, jai aussiial saisi la Délégation
cannaissancs, plarifsaon, randversalité afin qu'elle en prenne connaissance.

Je vous prie d'agréer, Monsieur le Maire, Fexpression da mes salutations distinguéas,

Renaud MUSELIER

el A Hotal de Renior
Dal=:200 L1206 30235 24 place Jules uesde — 13481 Marsei @ (edes 2
107 0e? Téléahone 104 9237 55 03 - venziszsaz nue=z12 0" i, U idaregivrar =l
1o bihhe !, [ dyllviw Ir rrrmbe divrmx s reevin 3o b,

AN T PIITY IR Capacde A BV IANIE X U AT rle b s barhe G e b
£ HOT RN FITP =K TUrIr s Ewmiad ratd
R R e el e e e LA T o et L T T TR PR P R I
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Département du Var

AY

i

Le DeparTeEMENT

Monsicur Mckel GROS

Le Président Maire 3= La Roguedrussanna
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Mansieu- le Ma're,

MPar mail cegL le 07 veame 2024 vaus aver sall cié lavs da 22parten-ent sur le projs: ce
mrogifzater di Poy de vaotre communs.

Teliz precédane pore sar le conforiemern: ot la divesification du ractiaié emanam'gue
ayicole, i perfarmarce énargétique des constructions, les dispasiticas appleaz 2s aux
censtiuctong et inslallaliprs nicossaires Hux servizes oubl s ou d'irtérét co.lectit, st las
d.spos tians rzlatives suz garages en zore UB.

Jle carfirme qus les comaines viizoles de Lamans ef da Baguie: qui dan: ahjet 5= projets
zo suclupoerment, disposent d'accés sur la route dicarterenta e N5 congalibles avec
I'aceroigsement <'activiid prevu.

Cete moaificatior du PLW 2 gppelle pas d'auze gbservation du Dépariement.

Ja vous prr de creire, Mons eur le Mare, 21 'assurance de mas sartivens les reilleurs

e

Marc GIRAUD

RN LN Pl

3$C, 3wanue Jes Lices » CS 41303 + B3D76 “eu¢n Ledex ¢ 161 b4 83 95 D0 2  wwararft
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Annexe 6: relevé des observations et réponse de la commune de La Roquebrussanne

Proces-verbal de synthése des observations de I'enquéte publique modification du PLU de La

Roquebrussanne ;

1.

Quelle est votre analyse des réserves de la sous-préfecture de Brignoles par rapport au
projet ?

Mme Letizia Camier souhaiterait que dans la zone agricole protégée des domaines de
Lamanon et du Baguier le confortement de I'activité économique agricole soit privilégié par
rapport a la diversification de I'activité ce qui conduit & mentionner que la complémentarité
doit étre la régle mais aussi la priorisation des investissements agricoles avant les
investissements d’accueil et d’hébergement touristique. Elle souligne le risque spéculatif lié a

certains projets notamment celui de Lamanon.

Est-il envisagé de réorienter le projet de Lamanon pour éviter ce dernier écueil ?

Question liée a la fagon d’encourager la performance énergétique des constructions.

Toutes les évolutions du réglement visent a encourager la performance énergétique des
constructions.

La norme RT 2020, qui concerne les constructions neuves, étant applicable au 1/1/2022
n’est-il pas utile de la mentionner dans le cadre de la modification n°2, en complément des
propositions d’ajout d’articles dans le réglement, relatifs & 'emprise au sol et la hauteur
maximale des constructions ?

Lettre de M. Camor du 20 janvier 2022

Les points évoqués dans son courrier ou sous-jacents sont les suivants :

La modification du reglement ( A.2.6 et A.2.7) est-elle applicable & toutes les parcelles
agricoles de la commune ou ne concerne -t-elle que les domaines de Lamanon et Baguier ?
Cette question semble ne pas avoir fait 'objet de concertation avec les exploitants agricoles
de la commune ? Qu’en est-t-il ? M. Camor semble victime d’une injustice dans un dossier
personnel précédent ?

Par ailleurs, quel texte réglemente I'obligation de préciser sur les documents graphiques du
PLU, les changements de destination des batiments ? L’article L.151-11 n’ouvre-t-il pas cette
possibilité a toutes les parcelles agricoles ?

L’avis conforme de la commission départementale de la préservation des espaces agricoles,
naturels et forestiers est-t-il parvenu ? Il semble absent du dossier d’enquéte publique. Si la
chambre d’agriculture ne I'estime pas nécessaire & ce stade de la procédure, il serait
souhaitable qu’elle le mentionne clairement par rapport a son avis du 13 octobre 2021

A Saint-Maximin le 24 janvier 2022
Signé Jean-Claude DUPUIS commissaire enquéteur.
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Lettre du 27 janvier 2022 de la commune de La Roquebrussanne

La Rocuebrussanne, le 27 junvier 2022

COMMUNE

DE
LA ROQUEBRUSS4ANNE
83136

Monsienr le Maire

3

Monsienr Jean-Claude DULLES

358 ¢hemin du Picd de la Chévre
83470 SAINT MAXTMIN T.A SAINTE
BAUMIE

Affaire suivie par Julie COUVREY

Liebonisme

01913700
warisns@lurogeedcusseane. i

N G A0 AV 2 X 2032-75

Objet ;

PLU L& Roquecbrissannc imadificatio: a® 2] : rénonse aus ubservations fomralées dans

le cadrs ce 1'enguite publique

BJ.:

T.c Baguler : cowrier de M MARTY :

Taumaner : cournsr de M HOEFFLER ; plan de :asse avant-projet : Plan de Gestion
Trcendic

Cupiv eourrier de réponse aux chservations de la DLYI'M

Lettre recommandée : 1A 18§ Y97 S941 1

Monsivur Le Commissaire Enquéteur,

Neus avons bicn tecn votre procés-verbal de synthése dey obsenvations formrulecs dans Lo cadic de
I'enquéte publique sur le projet de mwcilication n¥2 du PLU L yans en emerzions.
Tn réponst, nous vous faisons part des éléments suivants :

1. Concernanr "avis du Sous-Prélel de Rrignoles en dale dn 2 décembre 2021

D& réeeption de cet avis la commuwe a pris ettache Cox partzurs de prujel alin qu'ils puissent
apporter des réponses lechniques aux problémes évoqués, notamment en matigre de défense
incondic. Ces réponses sam synthéliséss dans wm cqumier advesse par la commune & la DDITM,
copie 4 Monsieur Le Sous-Piéfier, en duie du 21 junvicr 2022 donl vons Irmussrez cople on annexe
dz la prisante,

Par ailleurs, Ja commune n2 partage pas 1"appréciation du Sous-Préfet sur Pimpossibilité do eréer
des FRP ¢u spplivation du Rglement Departemental de Défense Incendie (DEC).

Le DLCI définte des oblizations réglenmeniaizcs cn mutises de protection inesndic (debit des poteaunx
ou capacité des réserves, distance du penjet par rappart mux poins 4°eau inceadic), ablign4ors qui
zont modulees en fonctian des iypakigies d*ERP ¢l de leur surlice de plinchor {(of cowmment Ja
peae 21 du réglement DICH. 1T n'a en revimche s vocation 3 éveriuellemz-i. interdics des
fvpologies de constiuction {cc qui reléve des 'lans de Préventions des Risques Ercenties Fomls,

EPRIN.

L4 ROQLUTRRTERANNE ¢ CulthorT ofre 17ate Nmwre I

Villgs.at Villages Folatve vi &, 31 1w C2oiges Q6= K eou

Fieutis TAIPANALA 1 ATATIHLED TaBA L TLRAARAT 72 W o
Inbemcs : waw.lo raguet 1 essrnafr i
Ly Lo
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2. CGimeernund Tis observations de Mee {arier

Les deux pzojets on 1€ préseniés & la commung qu teavers de plusieurs réunions de taaval! svec bes
portours de projer. Lianalyse des projels met vien en sxergue qu'il §'agi dyng chacun dzs deux cas
de proicts syant d'abord et avant tout we voeation sadende {reprises Ge domuines edsiavs), La
dimension wurisline relése don complément d'ectivit et n'est pas lo vouulion easeouslle db
pryjels.

Par aillzurs la Zone Agricole Prolégée (ZAIN sancwardse lo rreir aimicolc mats n'a pas vocation 4
¥ interdive des activités complémentuires,

Enfin. les :nwtromations de Mme Camicr sewout levdes par lo rgjout d'unc memtion cans le
Zglement do la zone A puseisant gue le changemeni de destinulien sem ndalisé dans c
arviangemert de Pactivité ngricole. mention demaacée dans I"avis du Sous-Prélel

3. Concernanl la narme RT 2020

T esl d’usape de ne pas faiic réftrence a des nonnes dans e réglement du P, les TR e pouyant
Svoluer indépectamment des réplaments d urbacisine.

d, Concernant les observaiiany de Mr C'omar
Les dispositions définies par lo mamswe’® snicle A7, sopt applicables & towres les pa-velles
agrigalis,

T.os dispositivns définfes par le nouvel attiele A.2.6. ne convenaent pour lear patt que Jes bacments
ddsignss par lc document aeanhique éu PI1).

Lanticle T..151-t 1| du Code de I Utbanisme precise que i réulement peut désigner “ex Witmants qui
peuvent faire labjet d'un shangemen). de dostnatian, Pour désignet, il far idenifier par un symbale
sraphiqus,

Lo PLU devent désigner ecs bétimeunis, iu psssitiililé e changensenl de ¢estination 2’ cst pas ouverte
sur Fenssmble des parcelles agricoles.

Pz aillzurs le imeme arlicla T, 151-21 précise que ciest le shangement de desiinstivn qui =51 snimis
a un avis conforne de la CDPRNAT. T fait péndmscur dun changemenr de destination est 1=
remmis €¢ CoTSUIIS, perinis de constouire yui ne peal inlervenit que si ¢ PLU a préalablement
cesigne 1= bidliment, T."avis conforme CDPENAF n’est domic pas Ji€ & la madi feaiior da P11,

Restant a votre disposition poar tout flémenl complérunisite, noug vous prions de croire, Monsieur
e Commissaite Eoquétenr, en assivance de nos selutaiiuny respreluctsss,

L4 ROGUBBRUSSANAL : Caltizous eary vraic wsturg G
Villes et Mlfleges HEcel I3 alllg 32 rve 5991436 Slamouveay ‘a
Flauris Teléchone : 34.84.37 DO S0 Tdlcomr DS 3445817 g
1Lt weos Jgrepnog: moonne (r 3
e 2l ivnfam

Page 32 sur 52



Modification n°2 du plan local d’urbanisme de la commune de La
Roquebrussanne

Rapport du commissaire enquéteur Jean-Claude DUPUIS dossier E21000059/83

‘ “ ‘ i i I
MAMH Domaine du Baguier

i SCEA Domaine du Baguier - 435 Chemm du Baguicr, 83136 La ROQUEBRUSSANNE N
',_\ Rgil ; przarvEmapyise.fr /J

[— ]

Mairi de I3 ROQUIBRUSSAR ML

11, Avenue &. Clemenceau
83136 L4 IOQUEBRUSSANNE

A1a Gam'e '2 67 septeanbre 2020

N A L'strertion de IMonsieur ke ralre,

Jevouz confime par la grdsente B prise ne charze de la réglisstion Ju potesy ineendie
seloa k3 préconisations Zu SOIS 83 el gue ce noLweaud sest selz rétroodde & la comniune
de la Raquebrugsanhr,

Jevous prie d'ag-éer, Iunsdrir, I'exprozion de mes salutations distingn §es.

#hilippe MARIY

L5k

S

M
- 5F SeER du groupe MAGUISE 545 - 1540 flaute Digittementales 98- 83330 LA GARDE




Modification n°2 du plan local d’urbanisme de la commune de La

Roquebrussanne
Rapport du commissaire enquéteur Jean-Claude DUPUIS dossier E21000059/83

DOMAINE
LAMANON

0y

|FTRE D'ENGAGEMENT

Je, suiss gné, Monsieer Jean-Frangols Hoeffler, Propriétzire: du Domaine Lamems.

M’engagd J MSpSmEr |
- les ragles du code de la construction ct de 'habltation solatives 3 In squdté ut d la secvrite

das parsonngs
- les arninagements picessal 225 & lo défense Iagendis du Qormaine de Lamznea.

Adressa Gy Zomaine 2anzerne : Ainmarea Lamaros
Chemin dc Larnenca

83136 Lz Ruq.ebryssanne

Puur servir ¢ vaioh 02 qJe de dra t

Fait ¥ La Requebrmsynne

pA. Jean-Franpols koafiler

Le 17 Janvier 2022
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UOMAIME DE LAMANOM
83136 — in ROQUZBHUSSANNE

uiaN de Gestlon Incerde

te projet av regsred di risque incend:e :
Le Darraine e situe en limika nord-cuest e la com—sune de _2 Ruguebrussanne. Ll est vonskbiée

pn_rsz2 prriie nard par une cune boiséa 2t 9u sud unz 2one en pulture (vigaas pringpalementh,
10 Masan Princioale pst accessible soi depuis le chemin de¢ 1amancn sglit depuis la D3 dite route d=
Brignoles depuis les chairirs d’exploitatiun intérisurs du Domaine,

Aze jacr. axun moyen de utse contra les ingendles ~'est resanc sur le comalne au dans 325 2mMirons

proches finfésigurs & 150m, tout omme: lindique la.carte <f dessous:

&y’

i

Ha

]
H
1
~

La
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La drsserte per le 2M référancs XBE4 [cf. ci-deszous) se situe & eaviton 380 meatres de la ¢onstruct on.
sl Mressclaver

bl : M RBE 4
hzheoe ¢ Gensixs

23 desscrbe par le PXRRFT se sltie 2 plus 560 mélres de fa constructicn.

Infermztions

SRULIAEMa33Larre:
Piai: PN RBE 7
; Maninge - Qrernz e
; HBE : false

! Coszomoilts k35 = DISPD
Lrszonthts Losreetrs INDISSC:
Cigodré: 33

Néanmains, le domalne esl dolé de résevas d'eau ncn normakisées paur |z défense -ncendle, ma‘s qui
pertettra ant 12 3 ‘apsu contre les faux, & sawair ¢
un ferage |20m3/h| situd 3y viveau de l'vinplacermnu-it Ge ‘a fature cave ;
-una seurce hlslodgue provie d= I'actuslis Bastide dant e débit varle trds neu d'hives

cn EtE et qul une fois dising permeattra Sgalement la gestion duna rénenee dest en phas? Jva fs

régzlemerlalion ;
-ng reteaue d'edd wolliazire do 1036 m3 situéa 3 la Margue [sltuda & 400G m pavlzer

de la Bastide).

Le projet visan: 3 ;réer une save vidiok ot 3 ar@nager la maisan pdncipale avec la ciéatlon de

chambres d'hdles pernsttra dinsuffles un développemert en scterd avec les réglemen=tions en

VIgugUr,

D3ns un premier temps, il sera prncédé an déhravssaillage. ['obligat'on ¢e débroussaillage el de
mairtian en &at déhroassyifle 'appligue sux propridlaires de terrsins situés a moins de 290 métres

das bois et foréts. Cettr apératicn doit 8tre réalisde subour de i‘Labitation sur una prafondeur de 50
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mézres. Le lorg dos vaies d'acces § volre terrain {route, seatier, chomin prvarf,, cette epération dait
Ae réallsée autour de I'habilalon sur Zne profondeur Se 50 metres de part e.¢'autre de 13 voi. NOus
pracispns 8gelemant que |z future tave Sera sntourcs de vigne prrmettant ainsi Hu créer une barriéne

ant-feu netutelle.

Ensuiie, &tant donngé sa siludtian au regand des distances aux PCL il est prapess de mettrs en plsy
wre biche d cau de 120ma3/h, aux abnals d2 chdoue construction {malsar princicule 2t cavel qui
permell(a e garantir en pocinarence i dispatikilité du volume nemiral requis et sera distanz de |3
constrictinn  meins de 160m et & plus e 50 m o zones hnisées. 2 cat gffet, eile ses alimetée afin
de compléte 2 vaiume zunsuremd Jors des opérilinas de secours u poUr temEenser les perte:
naturelles par o rés¢ au d*aduction privén. Uetta réslimtintatian s'effeciuera afin d"2ire cumprtib= 3
un ratour gL walama nominal dais un Odlai de 72h, Clle sera equipée d*an dissosillf permestant da
visualiser in premaience la capacilé 1aminas st sers {orssizle or wermanence, Ce PEI r.écessitart
Ly mise n ceuvre de semniques ofaspiration sera Equing d'une aire daspiration qui v préseatara

Cam™@ SHit:

F o Consityie (e aurace de 8 ¥ i (32 mE; par AR polas 1uG,
Présenilar | UPe PéSIEEENCE 3 une frcR Doraxle eereliant la mive on stalir AUR angin
JRCOPORIGE QU rails fourdl,
+  Foree portanid i 1560 604 avee un raximum ds 80 KN iner peg'ea,
nacde diane ponle we 26, aMNn Jéw .o 188 eanx ifs Allssellemsnt 1na% Nmités & 7 3o your des
rafeons de s8curia [ghirseriem gy au 3, Arue...l
% Eijuinde Jun digOeERIFNe e salagy rias nAgn:.

Il serz poureu d'un dispesitif draspiratior qui ruspectera les régles suivantes

= W agudord aymdque da 100rem d cactemiee: ulilisable par iHx sIpeLrSPomRiom nlené enkre C,om
e 0.8m eldoscun P I'afe T aapiratiz 1

vanssination felce Di sBm -righze

£répING 53Nz G481 anrd-rexcur INpluld: au ma s 4 B0 o 21 taré du iasaln 8. 5 3D an. £
tlNASUS BU TlWeau ¢ o Liws L vemis dispanible,

diz=griey ynhi2 1 2crmeze da wnyg ke crépine de Sn maamem,

haubesr ente B2 Croging 3 I4ags et (aum: (In pompe 98 Iwng" de 6 maxime.m,

rauleur bleu {RAL AL135}

¥
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:3'antre part, le projet prévoit 1:ne piscina dont le valume sera @environ 158 m? Ccui sera ris
3 disposition des services incendies s7 bescia en est, Il en est de méime de retenue d'ean
cellinalre qui sera c+éée au suc de la matcon principale d'une contenaice de 1ang me
alimants &n contiaue aar Ja solree hisloriyne du domsine dont le déai (crvlzan 2w h)
g varie que trés s aussi bier en kiver qu'en &té. ‘
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FICHE TECHNIQUE
- POTEALS YASPIRATION 1 10_
(sur réserve / eiteme aérlenne)
Camani#riutijues tenhnigues oo NFS B1-250
Fnl'\s B respecler o

BEaTETIe 0 artak: 0 BSFIMEOR L= Gistanca entne & pUMPE aC
I'eryfin a¢ [n crécine / H= haaur ectre la erEplie & ocia da pmnpel,
cripint implantée su maine 3 306m du ong ds bassin et B30cmen
deszoes du aivend le plus bes,
diamite de Ja canaffaten <alimeaaron = 100 milimatres

pmsunun {prnnex. \apnz IR MEINTETEAER —
FeCUrtE GG, RIVESS 0
urﬁm&mm mc.'en‘e JENTTETGVE -,
pErEnnite,
extraien / plopreté.

Feteny maIprslisS (DNIC0 oV DV140,,
1 patesd par tranche e 20,

A

\\\\\# ‘\\

. Critdres de park |
Fouwnit &n 1615€5 Faiony, le sopacks oftermenda pari'étids 425 besars ea pa avac un minlmum de aam,

Pricence d'cre alra d'aspration (O Rehe n*10).
L4 capacite doit étra datce LA s,wstlmndn réofmeslalian, 4

rpwAtator; 1

PRINAFITRTy S¥1 A. DPJumiia len ....m:l...z‘w’. b arrageel O SGULNE
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Dossier n° E13000122/83

Rapport du commissaire enquéteur
relatif a la modification n°2 du Plan Local
d’Urbanisme de la commune de La
Roquebrussanne

Jean-Claude DUPUIS 20 février 2022
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4 Objet de I'enquéte et éléments essentiels

4.1 Caractéristiques du projet

Le projet vise a :

Permettre un confortement et une diversification de I'activité agricole
Encourager la performance énergétique des constructions
Clarifier les dispositions réglementaires applicables aux constructions nécessaires aux

services publics ou d’intérét collectif (CINASPIC)
Préciser les dispositions réglementaires relatives aux garages en zone UB

La présente modification n°2 du Plan Local d’Urbanisme (PLU) n’est pas soumis & I'évaluation
environnementale conformément a la décision n° CU-2021-2960 du 15 novembre 2021.

4.2 Nature du projet

1321 Confortement et diversification de I'activité agricole
L’activité agricole sur la commune est consacrée par :

Un périmétre AOP Coteaux Varois

Un périmétre de zone agricole protégée (ZAP) créé par arrété préfectoral du 31 mai 2013 et
couvrant un périmétre de 1081 hectares sur les deux entités de la plaine de L’lssole et de Ia
plaine de Lamanon. Un bilan de cette ZAP a été dressé en 2018 par la chambre d’agriculture
du Var et fait notamment état d’'une réduction de surfaces en friche, d’'une poursuite des
dynamiques d’installations (11 nouvelles depuis 2011) et d’une poursuite de la dynamique du
marché foncier. Ces différents indicateurs témoignent de la vitalité de I'économie agricole.
L'activité agricole est également consacrée par le zonage du PLU approuvé qui identifie
1114,55 hectares de zones agricoles (secteurs Aa et Ab).

La diversification de I'activité porte sur le projet du domaine de Lamanon au nord du village couvrant
91 ha répartis comme suit :

Espaces boisés sur toute la partie nord-ouest sur 67,68 ha

Espaces viticoles sur 7,26 ha
Espaces couverts par d’autres cultures (oliveraie) ou en friches sur 12,59 ha
Vaste bastide et parc aujourd’hui en état de déshérence malgré quelques aménagements

récents

Le nouveau projet global comporte :

La poursuite de la reconquéte agricole avec un volet viticole sur une dizaines d’hectares en
supplément des parcelles déja en culture et un volet d’autre cultures en agriculture
biologique (amandes, grenades, olives, etc) sur 10 autres ha le tout en vue d’exploiter
pleinement les 30 ha a haut potentiel agricole ;

La création d’une nouvelle cave viticole associée a un espace de vente et des batiments
techniques ;

La rénovation/réhabilitation totale de la Bastide et de son parc paysager, dans une logique
associant hébergement touristique, restauration et cenotourisme.

Le domaine est classé :
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= Pour partie en zone naturelle sur toute sa partie nord et ouest correspondant a la partie
boisée du domaine avec localement un espace boisé classé en arriére plan de la Bastide

= Pour partie en zone agricole Aa sur sa partie sud-est, sur les terrains a potentialités agricoles.
Le terrain retenu pour 'implantation de la nouvelle cave viticole est situé au nord du domaine en
zone naturelle N, au contact immédiat de la zone Aa sur un secteur interface entre zone agricole au
sud et zone boisée au nord.
En application des dispositions de I'article R151-25 du code de I'urbanisme, le réglement du PLU
autorise au sein de cette zone N les batiments ou installations liés et nécessaires au maintien ou au
développement des activités agricoles, a I'exclusion de toute construction nouvelle 3 usage
d’habitation, et sous réserve de la présence effective d’exploitation existante a la date de publication
du PLU.
Le PLU approuvé étant antérieur a la loi ELAN de novembre 2018, il n’autorise pas en revanche les
constructions et installations nécessaires a la transformation, au conditionnement et a Ia
commercialisation des produits agricoles expressément visées par I'alinéa Il de article L.151-11 du
code de l'urbanisme dans sa rédaction issue de la loi ELAN sus-nommée.
Dans une double logique d’actualisation des dispositions réglementaires du PLU et de faisabilité de
création d’une nouvelle cave viticole participant a la renaissance du domaine de Lamanon, le
reglement d’urbanisme est complété via la présente modification par le rajout d’un alinéa reprenant
les dispositions de I'article L151-11 et précisant & I'article N2 (occupations et utilisations du sol
soumises a dispositions particuliéres) que sont autorisées les constructions et installations
nécessaires a la transformation, au conditionnement et a la commercialisation des produits agricoles,
lorsque ces activités constituent le prolongement de I'acte de production, qu’elles ne sont pas
incompatibles avec I'exercice d’une activité agricole, pastorale ou forestiére sur le terrain sur lequel
elles sont implantées et qu’elles ne portent pas atteinte a la sauvegardes des espaces naturels et des
paysages.
Le réglement précise en outre que I'autorisation d’urbanisme est soumise pour avis a la commission
départementale de la préservation des espaces naturels, agricoles et forestiers (CDPENAF).
S’agissant de la rénovation de la Bastide et dans le cadre de l'article L.151-11 la commune souhaite
désigner dans le reglement les batiments qui peuvent faire 'objet d’un changement de destination.
La bastide est donc identifiée sur les documents graphiques du PLU par une étoile de couleur verte et
le réglement du PLU a I'article A2 est complété par un alinéa qui précise que les batiments désignés
peuvent faire 'objet d’un changement de destination sous conditions détaillées.

La diversification de I'activité porte également sur le domaine du Baguier

Le domaine se situe au sud du village dans la partie ouest de la plaine agricole. Il est bordé sur ses
franges nord et est par des espaces agricoles a forte dominante viticole et sur ses franges ouest et
sud par un habitat pavillonnaire diffus. Il couvre 10,7 ha avec schématiquement une moitié ouest
correspondant a des boisements (ol I'on recense également une ancienne bergerie) et une moitié
est occupée par les vignes et les différents volumes bétis déja existants.

Le projet global de réhabilitation comporte :
® Une restructuration compléte du vignoble dont les travaux ont déja commencé avec 1,1 ha

plantés en 2020, 1,4ha en cours de plantation en 2021, 2,1ha qui seront arrachés et
replantés en 2022 et 2 ha qui seront replantés en 2023,
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= Un projet de surélévation et d’extension de la partie nord de la Bastide pour réhabiliter la
résidence principale de I'exploitant et développer une activité agritouristique avec 5
chambres d’hdtes, un restaurant et une boutique de vente des produits du domaine,
® lacréation d’'une cuverie et d’'un hangar agricole,
* Laréfection des toitures et batiments annexes.
Le domaine du Baguier étant classé en zone agricole et pour actualiser le réglement afin de
permettre le changement de destination et la commercialisation des produits agricoles il est proposé
de complété I'article A2 dans les mémes termes que pour le domaine de Lamanon.

La présente modification n°2 du Plan Local d’Urbanisme (PLU) donne lieu a un avis de I'autorité
environnementale au titre de I'article L.104-6 du code de I'urbanisme.

1322. Encourager la performance énergétique des constructions
L'article L.151-28 (alinéa 3) du code de I'urbanisme stipule que « le réglement du PLU peut prévoir,
dans les zones urbaines ou a urbaniser, un dépassement des régles relatives au gabarit qui peut étre
modulé mais ne peut excéder 30% pour les constructions faisant preuve d’exemplarité énergétique
ou environnementale ou qui sont a énergie positive ; cette disposition dite du bonus densité pour
haute performance permet donc une majoration, dans une limite de 30 % des régles relatives au
gabarit c'est-a-dire :
® De la regle de I'emprise au sol (article 9 du réglement de chacune des zones identifiées au
PLU)
= De la regle de hauteur maximale de constructions (article 10 du réglement de chacune des
zones identifiées par le PLU.
= Dans le cas des différentes typologies urbaines existantes sur la commune de La
Roquebrussanne, le choix s’'est porté sur les zones 1AUa,1AUb et 1AUc pour une majoration
de 'emprise au sol, sur les secteurs 1AUa et 1AUb pour une majoration de la hauteur. Ainsi il
est précisé cette modification a I'alinéa 8.6 de I'article UDS, a I’alinéa 1.4 de I'article 1AUS, a

I'article 1AU9.

4.3 Composition du dossier

Le dossier initial de 'enquéte publique figure en annexe 1. Il a été complété en cours d’enquéte par

les documents suivants :
*  Document d’information relatif a la réglementation RT 2020
®  Courriel du 21 octobre 2021 au sujet de la saisine de la CDPNAF
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5 Organisation et déroulement de I’enquéte

5.1 Désignation du commissaire enquéteur

Suite a la demande présentée par M. le maire de la commune de La Roquebrussanne, Monsieur le
président du tribunal administratif de Toulon m’a désigné en qualité de commissaire enquéteur pour
conduire 'enquéte par décision n° E21000059/83 du 19 octobre 2021.

5.2 Prise de connaissance du dossier

Suite a ma désignation par le tribunal administratif de Toulon, le 19 octobre 2021, un contact
téléphonique a été établi avec la personne en charge du projet a la mairie de La Roquebrussanne. La
date d’un rendez-vous a la mairie a été fixée au vendredi 5 novembre 2021. A cette occasion un
dossier papier et numérique m’a été remis et les éléments du projet d’arrété de I'enquéte publique

ont été examinés.

Publicité de I'enquéte
En conformité avec I'arrété prescrivant I'enquéte publique, un avis au public a été publié dans deux

journaux ;
= Var Matin éditions du 12 novembre et 8 décembre 2021

= laProvence éditions des 12 novembre et 8 décembre 2021

L’avis d’enquéte publique a été affiché dans la commune et a fait I'objet d’un certificat d’affichage de

M. le maire en date du 16 novembre 2021.

L'avis d’enquéte publique a été porté a la connaissance du public sur le site Internet de la commune.
Le projet d’arrété a fait 'objet d’une concertation avec les services de la mairie 8 compter du 5
novembre 2021. Les dates de I'enquéte publique ont été définies du 1* décembre 2021 a 9h au jeudi

20 janvier 2022 a 16h.

La visite de la zone concernée par I'enquéte publique a été sollicitée le 5 novembre 2021 & la mairie
mais aucun rendez-vous ne m’a été proposé pour la visite des domaines privés du Baguier et de

Lamanon.

J’ai tenu en qualité de commissaire enquéteur quatre permanences en mairie pour donner des
informations au public et recevoir toutes observations tant écrites qu’orales :

= le mercredi 1* décembre 2021 de 9h a 12h
* lejeudi 16 décembre 2021 de 14h a 16h

= le samedi 8 janvier 2022 de 9h a 12h

* e jeudi 20 janvier 2022 de 14h a 16h

5.3 Bilan de la concertation

Il n’y a pas eu de concertation préalable a I'enquéte publique.
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L'enquéte publique a été portée a la connaissance du public :
= Surlesite Internet de la commune ;
= par affichage de I'avis au public sur les panneaux d’affichage municipal,
*  par la publication réglementaire dans deux journaux locaux.

5.4 Incidents relevés au cours de I'enquéte

Aucun incident n’est apparu durant I'enquéte

5.5 Cooperation avec les services

D’une maniére générale, les contacts avec les services de la mairie ont été positifs. J'ai pu obtenir les
informations complémentaires dont j’ai eu besoin ainsi que tous les documents réclamés.

Par ailleurs, a la suite de I'entretien de fin d’enquéte publique avec M. le Maire, un relevé
d’observations documenté m'a été adressé par courrier du 27 janvier 2022 (joint en annexe 6).

5.6 Climat de I'enquéte

Globalement I'enquéte s’est déroulée de maniére satisfaisante, dans un bon climat malgré le
ressentiment de certains habitants qui ne comprennent pas le «traitement particulier » des
domaines du Baguier et de Lamanon.

5.7 Cloture de 'enquéte et modalités de transfert du registre et du dossier

L'enquéte a été cldturée par mes soins le jeudi 20 janvier 2022 & 16 heures. A cette occasion, le
dossier et le registre d’enquéte m’ont été remis.

5.8 Notification des observations et réponses

Un proces-verbal des observations écrites et orales a été remis 3 M. le maire de la commune de
Brignoles le lundi 24 janvier a 11h au cours d’un entretien. Le mémoire en réponse des observations

m’a été adressé par la commune le 27 janvier 2022.

5.9 Relation comptable des observations :

2 lettres numérotées de 1 a 2 ont été recues durant I'enquéte publique.
Une personne est venue consulter le dossier sans mentionner d’observation.
3 observations numérotées de 1 a 3 ont été mentionnées sur le registre.

Une personne a recu des informations orales car non liées a I'enquéte publique et non mentionnée
sur le registre.
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Un courriel sans rapport avec I'enquéte publique est arrivé sur I'adresse mail de I'enquéte le dernier
jour de I'enquéte. Il est joint au registre d’enquéte (courriel n°3).
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6 Analyse des observations et des lettres

6.1 Lelibellé des 2 lettres regues durant I'enquéte publique

L'observation n°1 de Mme Letizia Camier du 8 janvier 2022 complétée par le couriel du 10 janvier
porte sur la modification relative a la performance énergétique et le changement de destination du
domaine de Lamanon.

Commentaire : s’agissant de la prise en compte de la RT 2020 applicable au 1 janvier 2020 et jointe
au dossier sa remarque est pertinente.

Avis : il y a lieu de mentionner dans la modification n°2 au PLU I'existence de cette nouvelle norme
en sus des modifications proposées au réglement; il n’y a pas d’antinomie mais une
complémentarité des deux actions. La commune considére qu’il n’est pas d’usage de faire référence
a une norme dans le réglement du PLU car les normes peuvent évoluer indépendamment du
réglement d’urbanisme ; cette remarque est justifiée mais 'absence de mention de cette norme dans
le dossier explique I'étonnement de Mme Camier ; il est proposé d’en tenir compte.

Commentaire : s'agissant du changement de destination du domaine de Lamanon il répond a une
possibilité offerte a la commune de modifier le réglement conformément a I'article 151-11 du code
de 'urbanisme

Avis : il apparait difficile d’intervenir, au niveau du réglement, pour s'assurer que l'activité
agrotourisme ne prend pas le pas sur 'activité agricole. Cependant la proposition de la commune de
rajout d’'une mention dans le réglement de la zone A me semble pertinente et répond a l'observation
de Mme Camier.

La lettre n°2 de M .Jean-Christophe COMOR du 20 janvier 2022 porte sur le point 1 du rapport de
présentation intitulé: “confortement et diversification de I'activité agricole”. Il s’étonne que le
changement de destination de batiments s’applique a deux batiments identifiés qui correspondent a
des projets exposés par des investisseurs récents sur la commune. Il s’interroge sur “le droit”
d’appliquer la disposition générale du code de I'urbanisme art 151-11 a tous les agriculteurs de la
commune?

Commentaire : cette interrogation sur 'opportunité de la modification du réglement semble montrer
qu’une concertation voire une pédagogie pourrait étre engagée pour lever cette ambiguité d'analyse
dans la population des autres exploitants agricoles de la commune.

Avis : il convient de bien noter que l'article 151-11 du code de I'urbanisme énonce que : « dans les
zones agricoles, naturelles ou forestiéres, le réglement peut désigner les batiments qui peuvent faire
I'objet d’un changement de destination » ; par ailleurs l'autorisation d’urbanisme doit recevoir I'avis
conforme de la commission départementale de la préservation des espaces agricoles, naturels et
forestiers ce qui laisse penser qu’il n’y a pas d’automaticité entre I'existence d’un exploitant agricole
et le changement de destination d’un batiment existant sur la propriété.

Il semble que la rédaction de la page 15 du rapport de présentation devrait étre modifiée pour écrire
ligne 11 au lieu de « le PLU doit désigner »lire « le réglement peut désigner ».

En tout état de cause une réunion entre la commune et les exploitants agricoles pourrait dissiper le
malentendu consistant a penser que d’une part I'automaticité du changement de destination est
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une réalité et d’autre part qu’il y a une différence de traitement entre des investisseurs extérieurs a

la commune et les exploitants agricoles de cette derniere.
La réponse de la commune dans sa lettre du 27 janvier 2022 me parait répondre aux observations de

M. Comor et ne devrait pas modifier la proposition de modification n°2 du PLU.

6.2 L’analyse de l'observation orale

Une personne est venue s’'informer sur I'enquéte publique sans mention particuliére sur le registre.
Commentaire : sans rapport avec I'enquéte publique

6.3 L’analyse des consultations diverses résultant du projet de modification n°2 du
PLU position de la commune suite aux avis des services

6.3.1 Lesavis

Il convient tout d’abord de préciser que suite a I'arrét du projet de modification n°2 du PLU de la
commune de La Roquebrussanne, les parties prenantes associées ont été consultées le 7 octobre
2021 et les réponses regues a ce jour en annexe 5 sont partiellement favorables avec quelques

réserves :
= sous-préfet de Brignoles/direction départementale des territoires et de la mer du 2

décembre 2021;
®  chambre départementale d’agriculture du 13 octobre 2021;
= Région Provence-Alpes-Céte d’Azur du 9 décembre 2021;
= Parc naturel régional de la Sainte-Baume du 24 novembre 2021
= Département du Var du 26 novembre 2021.
La lettre du 2 décembre 2021 du sous-préfet de Brignoles demande que le projet de modification
n°2 soit amélioré en apportant les modifications et compléments sur I'ensemble des points soulevés

dans cet avis.
Commentaire : la commune a porté a la connaissance de la préfecture du Var par lettre en date 21

janvier 2022 les réponses aux demandes de la sous-préfecture.
Avis : un point de désaccord concerne la création des « établissements recevant du public » (ERP), la
commune estimant que leur création ne reléve pas du reglement départemental de défense
incendie, avis que je partage. Néanmoins l'ouverture a I'exploitation d’'un ERP nécessitant I'avis
favorable de la commission de sécurité, présidée par M. le préfet, la réglementation concernant la
lutte contre l'incendie doit s’appliquer en amont du projet, d’ol la nécessité de recueillir un avis
favorable du SDIS, conseiller technique de la commune ; a ce stade ce courrier ne m’est pas parvenu
en retour du courrier de la commune, donc j’émets une réserve.
La lettre du 13 octobre 2021 de la chambre d’agriculture du Var énonce quelques réserves :

= Compatibilité du projet de rénovation de la bastide du domaine de Lamanon et du Baguier

avec I'activité agricole
Commentaire : la commune, dans sa réponse du 27 janvier 2022 au relevé des observations,

a répondu aux demandes de la chambre d’agriculture
Avis favorable au projet qui ne nécessite pas, a ce stade, d’'examen en commission

départementale de la préservation des espaces agricoles, naturels et forestiers (CDPENAF).
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= Ajout dans la zone A du réglement d’une précision: « les constructions et installations

nécessaires aux services publics ou d’'intérét collectif des lors qu’elles ne sont pas
incompatibles avec |'exercice d’une activité agricole, pastorale ou forestiére ... paysages »
Avis favorable cette disposition a été introduite a I'article A.2.4 du réglement page 61.

La lettre de la région Provence-Alpes-Cote d’Azur du 6 décembre 2021

n'appelle pas d’observation et indique une transmission du projet a la délégation connaissance,

planification, transversalité qui n’a pas fait parvenir d’avis.

Commentaire : I'avis est considéré favorable

La lettre du 9 décembre 2021 du président du parc naturel régional de la Sainte Baume émet un

avis favorable au projet ;

Commentaire : sans objet

La lettre du 26 novembre 2021 du président du département du Var n’appelle aucune observation.

Commentaire : sans objet

6.3.2 Analyse de I'avis de la mission régionale d’autorité environnementale de
Provence-Alpes-Cdte d'Azur (MRAe)

L'autorité environnementale a été saisi du projet de modification n°2 du PLU de La
Roquebrussanne par courrier en date du 16 septembre 2021 pour examen au cas par cas. Par
décision n°CU-2021-2960 en date du 15 novembre 2021 le président de la MRAePACA a
décidé que le projet n’est pas soumis a évaluation environnementale.
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7 Avis motivé
Le projet de modification n°2 du plan local d’urbanisme (PLU) de la commune de La
Roquebrussanne répond aux conditions réglementaires des articles L.153-36 et suivants du
code de l'urbanisme s’agissant de la procédure d’évolution du PLU.

Aprés avoir analysé le projet de modification n°2 du PLU, mes conclusions sont les

suivantes :

En dépit des faiblesses qui sont :
L'impossibilité d’avoir pu visiter les domaines du Baguier et de Lamanon,

La faible concertation apparente des exploitants agricoles de la commune, relatée par un
habitant concerné,

L’absence de réponse de la DDTM au courrier de la commune du 21 janvier 2022 pour faire
suite aux observations de la DDTM en date du 2 décembre 2021

Compte tenu des points forts suivants :

Une grande transparence a été manifestée par la commune pour répondre a toutes mes

sollicitations,

Réponse argumentée de la commune au relevé d’observations en date du 24 janvier 2022

Je donne un avis favorable a la modification n° 2 du Plan Local d’Urbanisme

de la commune de La Roquebrussanne

Sous réserve d'un avis favorable de la préfecture du Var/ direction des
territoires et de la mer en réponse a la lettre de la commune a cette derniére
visant a répondre aux observations de la DDTM, cet avis n’étant pas parvenu

a ce jour.
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