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1
CONCLUSIONS

1-1 La ville de Saint Cyr sur mer

De tradition surtout agricole, la ville de Saint Cyr dispose d'un environnement
remarquable par son littoral trés étendu, par ses collines boisées du sud, ses paysages
de grande qualité. Tout cela en a fait, dés le XIX *™® siécle une station balnéaire réputée
accessible facllement en train. Plus tard, l'arrivée de l'autoroute I'a mise a quelques
dizaines de minutes de Marseille et Toulon. Tout était alors réuni pour attirer des
touristes, des résidents secondaires mais aussi des actifs extérieurs qui pouvaient
facilement se rendre dans les métropoles voisines. La croissance de la population a été
rapide, elle a triplé entre 1970 et 2006. Des quartiers nouveaux tels que le Plan de la
mer sont sortis de terre, des équipements collectifs ont été batis
A partir de 2006, cependant, cette frénésie de construction a été stoppée assez
brutalement, non que la demande ait faibli mais en raison d’une certaine saturation des
zones non couvertes par les nombreuses lois de protection de la nature et de
I’agriculture. Sans doute aussi par une prise conscience des élus.
De nos jours, la ville est soumise a plusieurs défis :
- Maintenir, protéger et moderniser les activités traditionnelles, agriculture et
tourisme
- Protéger I'environnement littoral et collinaire
- Requalifier, réaménager certains quartiers et mettre sur pied une véritable
politique des déplacements qui n‘ont manifestement pas été pensés en méme
temps que l'urbanisation.
- Susciter des activités nouvelles afin de créer des emplois locaux
- Poursuivre I'effort de construction de logements sociaux qui a été trés vigoureux
ces derniéres années.

1-2 L'élaboration du projet de PLU

Le 03 mai 2005, un premier Plan Local d’Urbanisme, a été approuvé. Il remplagait le
Plan d'Occupation des Sols (POS) en vigueur depuis 1978.

Le 09 décembre 2010, a la suite de plusieurs recours, le tribunal administratif de Nice
a annulé une partie de ce PLU pour plusieurs raisons dont la principale, me semble-t-il,
était que le classement « a urbaniser » de la zone naturelle de la Mure a été jugé illégal.
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Le 25 mars 2014, cependant, la cour d‘appel administrative de Marseille saisie de
plusieurs recours a annulé le PLU dans son ensemble pour des raisons surtout de forme.

Bien que le PLU ait été mis en application pendant 9 ans (2005-2014), son annulation
obligeait la commune & revenir au POS de 1978. Depuis mars 2014, c'est donc ce POS
qui constitue le document d‘urbanisme officiel de la commune. Celui-ci est evidemment
complétement obsoléte en raison des évolutions de la commune et des trés nombreux
textes législatifs qui ont vu le jour entre-temps. Cela n'a pas manqué de créer de trés
grandes difficultés pour les services communaux, confrontés a des situations parfois
inextricables et & l'incompréhension des administrés.

Le 03 juin 2014, le conseil municipal a donc engagé une revision, valant élaboration
d’un nouveau PLU. Celle-ci fait 'objet de la présente enquéte publique.

1-3 L'enquéte publique

Cette enquéte a mobilisé un nombre important de saint-cyriens. J'ai résumé au chapitre
6 du rapport prés de 150 contributions souvent argumentées par 74 pieces jointes.

J'estime que la commune a clairement tenté de trouver un bon compromis entre la
maitrise de l'urbanisation qui s'est développée dans le passé de fagon parfois excessive
et le souci de ne pas compromettre |'économie touristique ni I'attractivité de la ville. Cela
n‘a pas manqué de susciter de vives critiques de la part de nombreux propriétaires qui se
sentent spoliés par certaines limitations drastiques des possibilités de construire.

1-4 Conclusions

Mon point de vue général est que ce PLU, est équilibré. 1l tente avec succes de trouver
un compromis entre les différents enjeux parfois contradictoires, développement modéré
mais nécessaire de l'offre de logements, protection et diversification d'une agriculture
florissante mais fragile, modernisation du tourisme, protection d'une nature
exceptionnelle.

Aprés I'épisode malheureux de l'annulation du PLU de 2005 qui a créé la plus grande
confusion, il est grand temps que la ville se dote d’un PLU actualisé qui tienne compte a
la fois des transformations de la ville et des évolutions de la législation. J'observe que le
projet a globalement été approuvé aussi bien par les services de I'état que par les
Personnes Publiques Associées (PPA).

J'ai cependant noté un certain nombre de problemes importants mais ponctuels qui, a
mon avis devraient faire I'objet d'un nouvel examen :

e
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e Le quartier de Pradeaux-Gare

Le PADD estime que la commune dispose, avec sa gare SNCF, d’une offre de transport
multimodal. Il considére comme essentiel d‘améliorer le stationnement ainsi que
I’accessibilité et la sécurisation des différentes voies d‘acces.

Ce constat s’est traduit dans le PLU par la création d'une Orientation d’Aménagement et
de Programmation (OAP) qui prévoit essentiellement des espaces destinés a [’habitat
collectif (immeubles R+2). En revanche, I'ambition d’optimiser les voies d'acces est trés
loin d’étre atteinte, quant au pdle multimodal, on n‘en trouve aucune trace.

Cette OAP mal étudiée n’a pas sa place dans le PLU, je pense qu'il serait plus sage de
I’abandonner et de geler la situation en attendant I'adoption, en collaboration avec la
SNCF et les collectivités territoriales concernées, d'un projet cohérent, conforme aux
ambitions exprimées par le SCOT et le PADD.

e La zone d’activité des Pradeaux

La zone des Pradeaux a fait I'objet d’'une OAP qui a suscité quelques inquiétudes de la
part de certains propriétaires, mais dont le schéma général me semble de bon sens.
L’objectif principal de la commune est de renforcer le tissu commercial en utilisant des
surfaces de parking neutralisées par un usage saisonnier.

J'observe cependant que la construction de logements collectifs ne semble pas écartée,
c’est d’ailleurs une solution préconisée par le préfet.

Si cette orientation se confirme, le classement UE de la zone (constructions ou
installations & usage d’activités économiques et interdiction d’habitations ) est-il bien
adapté ?

e La zone d’activité de Cagueloup

Aprés avoir accepté, en 2005, d’autoriser les constructions individuelles en cohabitation
avec les activités économiques, la commune est revenue sur cette decision et a choisi de
privilégier les activitds commerciales ou artisanales en excluant la possibilite
d'habitations nouvelles. Devant lopposition trés vigoureuse des propriétaires, elle
envisage un nouveau compromis consistant a diviser la zone en deux parties, |'une étant
mixte (économie et habitations) I'autre uniquement réservée aux activités économiques.
Je crains que cet espoir de conciliation ne cumule au contraire tous les inconvenients :
les propriétaires ne seront pas satisfaits et la cohabitation sera difficile !
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AVIS

2-1 AVIS

Aprés une période de deux ans d'application du Plan d’Occupation des Sols de 1978
en raison de l'annulation du Plan Local d’Urbanisme de 2005, la commune de Saint Cyr a
élaboré un nouveau projet soumis a 'enquéte publique entre le 29 février et le 08 avril
2016.

Ce projet s'attache & trouver le bon compromis entre des exigences parfois
contradictoires :

- Protection d’un environnement exceptionnel mais fragile et d'une agriculture
florissante mais menacée par la pression de l'urbanisation.

- Modération de la croissance de la population mais souci, néanmoins, de
permettre, dans des zones ol c’est encore possible, la construction d’habitations
afin de répondre a la demande locale, en particulier de logements sociaux.

- Modernisation et diversification de I'hébergement touristique qui a largement
participé au renom de la commune mais qui doit bénéficier d’une nouvelle
impulsion.

- Recherche, difficile mais nécessaire, de zones d’activité commerciale et artisanale
en vue de maintenir et si possible créer des emplois locaux.

Ces objectifs ont été, & mon avis, globalement atteints malgré les contraintes
drastiques que la |égislation fait peser sur une commune littorale. C'est pourquoi :

J'émets un avis favorable au projet de PLU de la commune de
Saint Cyr sur mer.
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2-2 RECOMMANDATIONS

2-2-1 La gare

Le PLU a prévu dans le quartier de la gare une Orientation d’Aménagement et de
Programmation qui ne répond pas a mon avis aux ambitions affichées pourtant dans le
PADD : ;

- Organisation d’un p6le multimodal en liaison avec la SNCF

- Aménagement d'un réseau viaire destiné a désenclaver ce nouveau gquartier et,
plus largement, a permettre un plan de circulation en vue de sécuriser |'avenue
des Lecques.

- Secondairement profiter de ces aménagements pour construire des logements
collectifs.

Les deux premiers objectifs sont inexistants ou peu réalistes rendant I'ensemble non
viable. C'est pourquoi je propose d’annuler cette OAP et de modifier la zone UR afin de
prendre le temps de repenser |'avenir de cette zone vitale pour la commune.

Recommandation pour la zone de la gare

Supprimer I'OAP
Geler la situation
Lancer une étude ambitieuse

2-2-2 Les Pradeaux

Le classement UE de la zone n'est pas adapté aux objectifs qui se profilent sans étre
clairement exprimés. Si l'on s‘achemine effectivement vers un pdle « commerces et
logements collectifs », il y a lieu de changer le classement de la zone.

Recommandation pour la zone des Pradeaux

Préciser les intentions de la commune
Adapter le zonage et le réglement

. ]
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2-2-3 Cagueloup

Les tentatives de concilier deux buts contradictoires ne peut, a mon avis, qu’apporter des
déceptions. Le choix stratégique de réserver cette zone aux activités économiques ou de
permettre aux propriétaires d'utiliser leurs terres a des fins d’habitation revient aux élus.
Le premier est sans doute le plus courageux mais donnera lieu a des contestations, le
deuxiéme apaisera les tensions mais écornera un objectif important du PADD tendant a
attirer des activités économiques.

Recommandation pour la zone de Cagueloup

Faire un choix clair et en assumer les conséquences
Adapter zonage et réglement en conséquence

2-3 PROCEDURE

Si les recommandations ci-dessus étaient adoptées par le conseil municipal, elles
modifieraient probablement I’économie générale du projet. II me semble que le plus
simple serait alors de procéder a une enquéte publique complémentaire sur les seules
parties ainsi modifiées. Cela aurait I'intérét de sauvegarder l'essentiel du projet.

Recommandation sur la procédure
En cas d'adoption de tout ou partie des recommandations ci-dessus :

Lancer une procédure d’enquéte complémentaire

Le Castellet, le|08 avril 201@%"
NELLEC -—~ Y~
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