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Identifiant de l’acte délivré par la préfecture :
Date de validation par la préfecture :
Date d’af f ichage  : 16/11/2020

 
 

C O N S E I L M E T R O P O L I T A I N D U
m a r d i 1 0 n o v e m b r e 2 0 2 0

 
 

NOMBRE D’ELUS METROPOLITAINS
EN EXERCICE : 81

 
QUORUM : 41

 

 

PRESENTS REPRESENTES ABSENTS  
63 12 6  
OBJET DE LA DELIBERATION  

 
N°  20/11/222

 
 

COMMUNE DU
PRADET BILAN DE LA
CONCERTATION ET
APPROBATION DE
LA MODIFICATION

SIMPLIF IEE N°2 DU PLU 

 

Le Conseil Métropolitain de la Métropole TOULON PROVENCE
MEDITERRANEE convoqué le mardi 10 novembre 2020, a été
assemblé sous la présidence de  Monsieur Hubert FALCO.
 
Secrétaire de Séance : Madame Béatrice VEYRAT-MASSON
 
 
PRESENTS :
 
M. Thierry ALBERTINI, Mme Dominique ANDREOTTI, Mme Valérie
BATTESTI, M. Robert BENEVENTI, M. Philippe BERNARDI, Mme Véronique
BERNARDINI, Mme Hélène BILL, M. Frédéric BOCCALETTI, M. Pierre
BONNEFOY, M. Laurent BONNET, M. Robert CAVANNA, M. Patrice
CAZAUX, Mme Josy CHAMBON, Mme Marie-Hélène CHARLES, Monsieur
Amaury CHARRETON, Mme Corinne CHENET, M. Yannick CHENEVARD,
M. Anthony CIVETTINI, M. Laurent CUNEO , M. Luc DE SAINT-SERNIN,
Mme Anaïs DIR, M. Hubert FALCO, M. Jean-Pierre GIRAN, Mme Delphine
GROSSO, Mme Pascale JANVIER, M. Laurent JEROME, Mme Sylvie
LAPORTE, M. Arnaud LATIL, Mme Amandine LAYEC, Mme Geneviève
LEVY, M. Mohamed MAHALI, M. Cheikh MANSOUR, Mme Edwige
MARINO, M. Jean-David MARION, M. Erick MASCARO, Mme Josette
MASSI, M. Jean-Louis MASSON, M. Joseph MINNITI, Mme Valérie
MONDONE, M. Christophe MORENO, Mme Cécile MUSCHOTTI, M. Ange
MUSSO, M. Amaury NAVARRANNE, Mme Marie-Claude PAGANELLI-
ARGOLAS, Mme Audrey PASQUALI-CERNY, Mme Virginie PIN, Mme
Chantal PORTUESE, M. Guy REBEC, Mme Valérie RIALLAND, M. Bruno
ROURE, Mme Rachel ROUSSEL, M. Bernard ROUX, M. Francis ROUX,
M. Christian SIMON, Mme Christine SINQUIN, M. Hervé STASSINOS, M.
Yann TAINGUY, M. Albert TANGUY, Mme Sandra TORRES, Mme Magali
TURBATTE, Mme Béatrice VEYRAT-MASSON, M. Gilles VINCENT, Mme
Kristelle VINCENT
 
 
 
REPRESENTES :
 
Mme Nathalie BICAIS représenté(e) par M. Cheikh MANSOUR, M.
Guillaume CAPOBIANCO représenté(e) par Mme Kristelle VINCENT,
M. François CARRASSAN représenté(e) par M. Jean-Pierre GIRAN, M.
Franck CHOUQUET représenté(e) par Mme Hélène BILL, M. Jean-Pierre
COLIN représenté(e) par Mme Christine SINQUIN, M. Michel DURBANO
représenté(e) par Mme Cécile MUSCHOTTI, M. Jean-Pierre EMERIC
représenté(e) par M. Ange MUSSO, Mme Cécile JOURDA représenté(e)
par M. Anthony CIVETTINI, Mme Corinne JOUVE représenté(e) par
M. Robert CAVANNA, Mme Anne-Marie METAL représenté(e) par M.
Christian SIMON, Mme Isabelle MONFORT représenté(e) par M. Laurent
CUNEO , M. Jean-Sébastien VIALATTE représenté(e) par M. Bruno ROURE
 
ABSENTS :
 
Mme Béatrice BROTONS, Mme Nadine ESPINASSE, Mme Claude GALLI-
ARNAUD, Mme Brigitte GENETELLI, M. Emilien LEONI, M. Joël TONELLI
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Identifiant de l’acte délivré par la préfecture :
Date de validation par la préfecture :
Date d’af f ichage  : 16/11/2020

 
 
 
 

Séance Publique du 10 novembre 2020
 
 
 
 
N ° D ’ O R D R E : 2 0 / 1 1 / 2 2 2
 
 
O B J E T : C O M M U N E D U P R A D E T - B I L A N D E L A

C O N C E R T A T I O N E T A P P R O B A T I O N D E L A
M O D I F I C A T I O N S I M P L I F I E E N ° 2 D U P L U

 
 
 
 
 
 
LE CONSEIL METROPOLITAIN
 
 
VU le Code Général des Collectivités Territoriales et notamment les articles
L5217-1, L5211-1 et  L2121-22-1,
 
VU le Code de l’Urbanisme, articles L153-45 et suivants,
 
VU le décret n°2017-1758 en date du 26 décembre 2017 portant création de
la Métropole Toulon Provence Méditerranée,
 
VU le Plan Local d’Urbanisme de la ville du Pradet opposable,
 
VU l’arrêté de prescription de la modification simplifiée n°2 du PLU n°AP 19/180
en date du 29 novembre 2019,
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VU la DP 20/241 du 24 Juin 2020 qui annule et remplace la délibération
n°19/12/471 du 10 décembre 2019 relative à la définition des modalités de mise
à disposition du dossier au public pour la procédure de modification simplifiée
n°2 du PLU du Pradet,
 
VU la décision n° CU-2020-2530 du 26 mars 2020 de la Mission Régionale
d’Autorité Environnementale Provence – Alpes – Côte d’Azur, après demande
d’examen au cas par cas en application de l’article R.104-28 du Code
de l’urbanisme, concluant que la modification simplifiée n°2 du plan local
d’urbanisme du Pradet (83) n’est pas soumise à évaluation environnementale.
 
VU les pièces du dossier de modification simplifiée mis à la disposition du public,
 
VU les avis des Personnes Publiques Associées,
 
VU les remarques émises par le Public,
 
VU l’avis de la Commission Aménagement du Territoire, Planification et
Stratégie Foncière du 12 octobre 2020,
 
 
CONSIDERANT que cette modification entre dans le champ d’application
de la procédure de modification simplifiée de l’article L 153-45 du code de
l’Urbanisme,
 
CONSIDERANT qu’il convient de modifier le PLU de la commune du Pradet
afin d’autoriser et d’encadrer le changement de destination d’un bâtiment
faisant l’objet d’une identification au titre du patrimoine bâti ainsi que de ses
annexes, de la catégorie habitation vers hébergement hôtelier et touristique,
restauration, centre de congrès et d’exposition,
 
CONSIDERANT que le projet de modification simplifiée impactera le rapport
de présentation et le règlement (partie écrite et graphique) du PLU du Pradet,
 
CONSIDERANT que la procédure de modification a été effectuée selon une
procédure simplifiée dans les cas autres que :
· La majoration de plus de 20% des possibilités de construction résultant, dans

une zone, de l’application de l’ensemble des règles de plan,
· La diminution de ces possibilités de construire,
· La réduction de la surface d’une zone urbaine ou à urbaniser,
· L’application de l’article L.131-9 du Code de l’Urbanisme,
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CONSIDERANT que le dossier a été notifié aux Personnes Publiques Associées
le 6 mars 2020,
 
CONSIDERANT que la notification aux Personnes Publiques Associées n’a fait
l’objet d’aucune objection et que les remarques des services de l’Etat ont
été traduites dans le projet de Modification Simplifiée n°2 tel qu’annexé à la
présenté délibération,
 
CONSIDERANT  que le dossier de modification simplifiée a été mis à la
disposition du public du 20 Juillet 2020 au 24 Août 2020 inclus, conformément
à l’article L153-47 du Code de l’Urbanisme, que pendant toute la durée de la
mise à disposition, le dossier de présentation de la Modification Simplifiée a été
tenu à disposition du public à l’Hôtel de ville du Pradet; ce même dossier étant
consultable et téléchargeable sur le site internet de la ville, qu’un registre ainsi
qu’une adresse email ont également été tenus à disposition du public afin que
leurs observations puissent y être exprimées ; que toute personne pouvait enfin
transmettre ses observations par courrier adressé au Président de la Métropole
TPM,
 
CONSIDERANT  que cette mise à disposition a été annoncée par voie de
presse, sur le site internet de la Ville et par affichage,
 
CONSIDERANT que les réponses ci-annexées apportées à chacune des 4
observations du public et des avis des PPA ne remettent pas en cause l’objet
initial de la modification simplifiée ni l’économie générale du PLU approuvé et
permettent de tirer un bilan favorable du projet de modification simplifiée,
 
CONSIDERANT qu’il y a lieu d’approuver la modification simplifiée n°2 du Plan
Local d’Urbanisme,
 
 
Et après en avoir délibéré,
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D E C I D E

 
 
ARTICLE 1
 
D’APPROUVER le bilan de la concertation en confirmant que celle-ci s’est
déroulée conformément aux modalités prévues.
 
 
ARTICLE 2
 
D’APPROUVER le dossier de modification simplifiée n°2 du Plan Local
d’Urbanisme du Pradet, tel qu’il est annexé à la présente et de procéder aux
mesures de publicité prévues à l’article R153-21 du Code de l’Urbanisme.
 
 
ARTICLE 3
 
D'AUTORISER Monsieur le Président de la Métropole TPM, à prendre toutes
dispositions, à signer tout acte ou tout document tendant à rendre effective
cette décision.
 
 
ARTICLE 4
 
DE DIRE que l’approbation de ce document deviendra exécutoire après sa
transmission à Monsieur le Préfet et après l’accomplissement de la dernière des
mesures de publicité prévues à l’article R153-21 du Code de l’Urbanisme.
 
 
ARTICLE 5
 
DE DIRE que la présente délibération et le dossier afférent pourront être
consultés à la Métropole Toulon Provence Méditerranée, Bâtiment l’Hélianthe,
142 rue Emile Ollivier, 83000 Toulon, Service Planification Urbaine, 5ème étage
et en Mairie du Pradet, Parc Cravero 83220, Le Pradet, conformément à l’article
L153-22 du Code de l’Urbanisme.
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ARTICLE 6
 
DE DIRE que la présente délibération fera l’objet d’un affichage à l’Hôtel de
la Métropole TPM et en Mairie du Pradet durant un mois, d’une parution sur le
site Internet de la Mairie du Pradet pendant un mois, d’une mention dans un
journal diffusé dans le Département et d’une publication au recueil des actes
administratifs, conformément aux dispositions de l’article R 153-21 du Code de
l’Urbanisme.
 
 
 
Ainsi fait et délibéré les jours, ou mois et ans que dessus.
Pour extrait certifié conforme au registre.
 
  Fait à TOULON, le 10 novembre 2020

 
   Hubert FALCO

 
Président de la Métropole

Toulon Provence Méditerranée
Ancien Ministre

 

 
- Copie -
 
 
 
 
 
POUR : 71
   
CONTRE : 0
   
ABSTENTION : 4
  M. Frédéric BOCCALETTI, M. Amaury NAVARRANNE, M.

Guy REBEC, Mme Rachel ROUSSEL
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Modification simplifiée 
Plan Local d’Urbanisme du Pradet 

 

Analyse des avis des PPA et des administrés 
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Synthèse des avis Eléments de réponse 

 

En préambule à l’analyse des diverses remarques émises sur le dossier de modification simplifiée Villa Rocabella du PLU du Pradet, il est nécessaire de rappeler que l’essentiel des 
remarques émises sur le projet ne relève pas de la procédure de modification simplifiée du PLU et n’a pas à apparaître dans le dossier. En effet, certains éléments de projet 
pourront être précisés dans l’autorisation d’urbanisme, via une note spécifique, qui rendra opérationnelle la modification simplifiée. 

Par ailleurs, dans le cadre de la demande d’examen « au cas par cas » faite auprès de la MRAe afin de savoir si la modification simplifiée est soumise ou non à évaluation 
environnementale, l’Autorité Environnementale a rendu son avis le 26 mars 2020 (décision n° CU-2020-2530), en spécifiant que le projet transmis à la MRAE était suffisamment 
complet ; qu’à la vue du projet, la procédure de modification simplifiée n’est pas soumise à évaluation environnementale, et que le projet n’est pas susceptible d’avoir des 
incidences dommageables significatives sur la santé humaine et l’environnement.  

 

 Avis de la DDTM 

Risque incendie de forêt 

La Villa Rocabella se situe en aléa feu de forêt très fort (zone rouge) : la proximité 
immédiate des différents bâtiments avec l’espace boisé expose les personnes et les 
biens à un risque de feu de forêt important. De plus, la borne incendie la plus proche 
se trouve à plus de 160 m de la villa. 

Le bâtiment ayant vocation à recevoir davantage de public, il est nécessaire de prévoir 
des mesures de débroussaillement autour des bâtiments et d’intégrer des mesures de 
prise en compte du feu dans la notice explicative. 

 

Gestion des eaux de ruissellement 

Le projet étant situé sur un secteur instable et complexe (infiltration des ruissellements 
dans les failles), il est recommandé de réaliser une étude concernant le risque 
ruissellement.  

 

Risque incendie de forêt 

La borne incendie la plus proche est située à 20 m de la bâtisse au sein de l’espace 
Rocabella (cf photo ci-dessous) et permettra d’assurer la défense incendie du site. La 
notice explicative sera complétée avec ces informations.  

 

 

 

La Villa Rocabella étant située au 
sein d’un périmètre OLD 
(Obligations Légales de 
Débroussaillement), des mesures 
relatives au débroussaillement 
seront prises.  

 

 

Gestion des eaux de  

ruissellement 

La note qui sera réalisée lors de l’autorisation d’urbanisme, explicitera la gestion des 
eaux pluviales sur le site. Ce n’est donc pas dans le cadre de la modification simplifiée 
que cette étude doit être réalisée et il n’est pas légal d’imposer ce type d’étude dans le 
règlement du PLU. 

Pour rappel, tel qu’indiqué dans le préambule, la MRAe n’a pas soumis la procédure de 
modification simplifiée du PLU à évaluation environnementale, a considéré que le projet 
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Synthèse des avis Eléments de réponse 

de modification simplifiée n’avait pas d’incidence notable sur l’environnement et les 
risques et qu’il n’est pas nécessaire ainsi d’aller plus loin dans le cadre de cette présente 
procédure sur ces thématiques (risques feu de forêt, ruissellement). 

 

 Avis de l’UDAP : favorable à condition de prendre en compte les observations et recommandations ci-dessous 

Le changement de destination n’est en soi pas un problème mais il va avoir une 
incidence sur le mode de fonctionnement qui passe de villégiature à évènementiel 
avec un mode de fréquentation susceptible de générer des nuisances sonores, 
éclairage, déplacements, regroupements,…qui doivent être limités, posés et gérés en 
amont dans le cahier des charges d’exploitation. 

Il est impératif d'accompagner cette évolution de mesures conservatoires 
appropriées : 

- sur les aménagements extérieurs, accès, stationnement : 

a) Une analyse comodo-incomodo est à prévoir pour éviter les recours à venir si 
l’usage apporte des transformations de fréquentation difficile à gérer. 

Le stationnement doit être analysé en fonction du cahier des charges d’exploitation. 
Tous les changements de voiries, cheminements doivent être ajustés en recherche 
d’équilibre avec la destination d’origine.  

b) Propriété arborée et présence d’aménagements paysagers spécifiques. 

Un diagnostic paysager est à étudier pour les aménagements à venir (salles de 
restauration, cuisines, buanderies, locaux du personnel, locaux de gestion,…). Cette 
étude doit intégrer l’accès à la mer avec plage privée et édifices troglodytes en bord de 
mer. 

Les éléments d’aménagement et d’accompagnement de la bâtisse principale ne sont 
pas dimensionnés pour des groupes élargis et un état des lieux est à prévoir pour 
évaluer le niveau de population possible sans dénaturer les qualités et l’usage. 

 Le cas de la plage privée est à réfléchir dans le cadre du DPM. Un avis de de la 
DDTM sur ces équipements est à prévoir dans leur capacité d’existence à 
poursuivre ou faire évoluer dans le respect de la loi littoral/DPM 

 La piscine existante qui n’est pas adaptée à la taille d’un hôtel. Comment la 
faire évoluer sans dénaturer l’ensemble. 

. Il existe un risque de voir évoluer les abords immédiats de la villa en espace minéral 
banalisant ainsi le site (piscine et esplanade ne sont pas en EBC et pourraient 
disparaître). 

Les demandes de l’UDAP concernant le stationnement, l’accès à la Villa, le diagnostic 
paysage, les éléments d’aménagement et d’accompagnement de la bâtisse principale, la 
protection des abords immédiats de la villa, l’état sanitaire du bâti, les décors et 
aménagements extérieurs à protéger, l’accès à la mer,… ne sont pas du ressort de la 
procédure de modification simplifiée du PLU. La note qui sera réalisée lors de 
l’autorisation d’urbanisme pourra détailler certains points. 

 

Par ailleurs, pour rappel, le changement de destination de la villa Rocabella et ses 
annexes, permet un réaménagement des constructions sans extension, au sein des 
volumes existants, sans modification de façades des bâtiments existants, tel que précisé 
dans l’avis de la MRAe.  

 

Lors de la demande d’autorisation d’urbanisme, la Commission Départementale de la 
Nature, des Paysages et des Sites (CDNPS) donnera son avis et devra se prononcer dans 
un délai de 2 mois à compter de la demande d’avis émanant de l’autorité compétente 
pour délivrer l’autorisation d’urbanisme.  
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Synthèse des avis Eléments de réponse 

. Il est nécessaire de figer la situation actuelle sous peine de se retrouver dans la 
situation d’autres villas avec d’importantes extensions. 

 

- Le bâti 

Un état sanitaire du bâti principal, toitures, combles, sous-sol, verrières, terrasses, 
rocailles,… est à prévoir pour éviter les interventions pénalisantes pour le type de bâti 
considéré qui conserver son harmonie. Il en est de même pour les décors et 
aménagements extérieurs qui doivent faire l’objet de relevés et de mesures 
conservatoires. 

  

 Avis de la Chambre d’Agriculture du Var : aucune remarque 

  



Modification simplifiée Rocabella PLU du Pradet, TPM / Synthèse des avis des PPA et des administrés, 28 septembre 2020, Version finale 

5 

 

Synthèse remarques population  Eléments de réponse/ prise en compte par la commune 

Catherine LONJON  

 

 

 

1) Le projet sera précisé sur les potentielles nuisances et les mesures qui seront mises en 
place dans l’autorisation d’urbanisme et la note annexée. 

 

2)  

a. En cas de besoin et de façon exceptionnelle, la mise à disposition de la parcelle 
propriété communale, à moins de 100m sera possible afin d’augmenter les possibilités 
de stationnement. Cette mise à disposition est déjà pratiquée aujourd’hui, 
ponctuellement, lors par exemple, de tournages de films au sein de la villa. Dans ce cas 
précis, la mairie ouvre la parcelle à des fins de parkings. 

 

b. Cette parcelle restera en l’état et aucuns travaux ne sont prévus. La parcelle est 
actuellement clôturée (grillages et murs). Son accès est fermé par un portail et, 
lorsqu’elle n’est pas utilisée, des blocs béton sont positionnés afin d’empêcher et de 
sécuriser son accès. 

 

c. Aucun nouvel accès n’est prévu pour accéder au site de la villa Rocabella. Les accès se 
feront, tel qu’aujourd’hui, et aucuns travaux ne seront projetés sur la parcelle 140. 

 

d. La parcelle ne sera pas imperméabilisée et ne nécessitera ainsi pas de traitement 
d’eau pluviale spécifique. 

 

e. La parcelle, actuellement close, restera en l’état et recevra de manière exceptionnelle 
du stationnement, il n’y aura pas de nuisances induites en termes de ruissellement. Il n’y 
aura pas de construction de mur de clôture ; la clôture existante est conservée. 

 

f. L’accès à la parcelle sera clos la nuit.  
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Michel ROYER 

. Le risque feu de forêt est important : il y a lieu de faire respecter les règles de 
débroussaillement dites OLD. 

. Le nombre de personnes qui fréquenteront les lieux : veuillez indiquer l’effectif. Seul 
le nombre de chambres est donné, à savoir 28.  

. Le personnel sera-t-il logé sur place et quel en sera l’effectif (cuisiniers, services,…) et 
combien de voitures supplémentaires devront de fait stationner sur place? 

. Le propriétaire va-t-il vivre avec sa famille dans la Villa ? Combien de véhicules 
familiaux seront garés sur site? 

. Les effectifs n’étant pas donnés, on ne peut affirmer que les 25 places existantes de 
parking seront suffisantes. Il est précisé dans le dossier qu’en cas d’affluence un 
terrain municipal situé à une centaine de mètres pourra servir de parking 
complémentaire Ceci est contraire à l’article 12.1 du PLU qui précise : «  le 
stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et 
installations doit être assuré en dehors des voies de desserte, sur le même terrain. » 
Ce terrain municipal qui est une réservation foncière pour la création d’une voie ne 
restera pas disponible à perpétuité.  

. Risque feu de forêt 

La Villa Rocabella étant située au sein d’un périmètre OLD (Obligations Légales de 
Débroussaillement), des mesures relatives au débroussaillement seront prises. Ce n’est 
pas dans le cadre de cette présente procédure de modification simplifiée du PLU que 
cela doit être précisé. 

. Nombre de personnes, personnel 

Dans la notice explicative, il est précisé que la villa Rocabella pourra accueillir un centre 
de ressource, de formation et de séminaire pour la French Tech toute l’année avec des 
sessions professionnelles sous forme de petits groupes de 10 à 30 personnes maximum 
sur 2 à 4 jours. L’effectif maximum sera ainsi de 30 personnes en termes d’accueil 
d’hébergement touristique. 

. Les chambres 

Dans la notice explicative, il est indiqué que le réaménagement des bâtiments existants 
permettra de proposer de 26 à 28 chambres sur l’ensemble du domaine avec 13 
chambres dans la villa principale (8 au premier étage/5 au second), 10 chambres dans la 
Mosquée, 4 chambres dans la Bastide et une chambre créée dans l’abri fermé.  

. Le nombre de personnes par chambre n’a pas à être indiqué à ce stade du projet. Il en 
est de même pour le détail du personnel et de la famille du propriétaire. 

. Places de parking 

25 places de stationnement existantes sur le site pourront être utilisées dans le cadre du 
projet (conférer la notice explicative). Si besoin, lors d’événements engendrant des 
besoins en stationnement exceptionnel, une parcelle publique à moins de 100 m de la 
villa sera mise à disposition par la mairie du Pradet, tel est le cas aujourd’hui lors 
d’événements ayant déjà eu lieu sur le site de la villa (comme des tournages de films,…). 

 

Lionel RIQUELME, conseiller municipal du Pradet 

. Le risque incendie est à prendre en compte (zone rouge pour l’aléa, absences de 
bornes incendie, difficulté d’accès,…)  

. La question du stationnement n’est pas traitée sérieusement : le nombre de places 
est insuffisant pour la future activité du site et les effectifs réels sont à préciser. 
L’utilisation du terrain communal pas adaptée et ne doit pas être pris en compte pour 
compenser ce problème non traité par l’investisseur. Le stationnement doit être prévu 
sur site. 

. Période choisie (août) pour consulter le dossier n’est pas adaptée (...) Un mode de 
consultation plus transparent doit être adopté. 

. Risque incendie 

Concernant la défense incendie, une borne incendie est présente au sein du site de la 
Villa Rocabella. Elle est implantée à 20 m de cette dernière et permettra d’assurer la 
défense du site. La notice explicative sera complétée avec ces informations. 

La Villa Rocabella étant située au sein d’un périmètre OLD (Obligations Légales de 
Débroussaillement), des mesures relatives au débroussaillement seront prises.  

 

. Stationnement : 

25 places de stationnement existantes sur le site pourront être utilisées dans le cadre du 
projet (conférer la notice explicative). Il convient de rappeler que la grande majorité des 
participants arriveront de manière groupée en taxi, depuis l’aéroport, limitant les besoins 
en termes de stationnement sur place. Si besoin, lors d’événements engendrant des 
besoins en stationnement exceptionnel, une parcelle publique à moins de 100 m de la 



Modification simplifiée Rocabella PLU du Pradet, TPM / Synthèse des avis des PPA et des administrés, 28 septembre 2020, Version finale 

7 

 

villa sera mise à disposition par la mairie du Pradet, tel est le cas aujourd’hui lors 
d’événements ayant déjà eu lieu sur le site de la villa (comme des tournages de films,…).  

La question du stationnement sera traitée de manière détaillée au sein de l’autorisation 
d’urbanisme qui précisera dans le détail les effectifs précis qui seront présents sur le site 
et l’organisation en termes de stationnement.  

. La période choisie pour consulter le dossier a en effet été décalée, en lien avec la crise 
sanitaire, mais a permis néanmoins de porter à la connaissance du public le projet en 
toute transparence. 

Me M.F Ambroggi présidente CIL du Pin de Galle, 

. La finalité du projet semble pertinente et s’inscrire dans les orientations du SCOT et 
du PADD du PLU (…) 

. Des assurances sont données sur le respect du zonage, du volume existant des 
constructions et de la façade extérieure des bâtiments donnant à penser que le projet 
s’inscrit dans la préservation du patrimoine et du site. 

. Les questions des déplacements et du stationnement sont traitées de façon lapidaire 
en 12 lignes, page 22. Les affirmations sur le chemin d’accès (…) et les places de 
stationnement suffisantes ne permettent pas de prendre pleine connaissance du trafic 
et des nuisances que cet établissement pourrait générer à l’avenir. 

L’UDAP demande un cahier des charges d’exploitation qui permettrait d’être rassuré 
au sujet des nuisances sonores, de l’éclairage, du trafic routier et du parking. 

Les effectifs des clients, des salariés, des prestataires, et la présence des propriétaires 
n’étant pas communiqué, rien en confirme que les places de parking existantes 
suffiront au sein de la propriété. 

. Le terrain municipal est à considérer comme un parking alternatif. Ceci est contraire 
à l’article 12.1 du PLU. Cette solution n’est pas pérenne et engendrerait des nuisances 
pour les propriétaires limitrophes. Ce manque d’informations et de solutions est à 
souligner dans un quartier où la coexistence piéton/voiture est très critique tout au 
long de l’année. La rue Weygand est étroite, sinueuse sans visibilité et dépourvue de 
trottoirs. 

. La partie sécurité incendie est très légère (...). L’étude concernant les besoins en 
nombre de poteaux incendie qui devrait être installés pour protéger un ERP de ce type, 
en pression et en débit, ne figure pas. 

L’avis des pompiers à cette étape du dossier semble incontournable. Ces inconnues 
sont d’autant plus préoccupantes que la propriété se trouve au sein d’une vaste zone 
EBC avec un risque sévère incendie. 

Il convient de souligner que le CIL du Pin de Galle considère le projet comme pertinent, 
et compatible avec le SCOT et le PADD du PLU, en s’inscrivant dans la préservation du 
patrimoine et du site. 

. Déplacements, stationnement, risques, nuisances sonores, trafic routier, éclairage. 

L’ensemble de ces thématiques a été traité dans le formulaire d’analyse « au cas par 
cas » envoyé à la MRAE. En statuant sur le fait que la modification simplifiée du PLU n’est 
pas soumise à évaluation environnementale, la MRAE a considéré que ces thématiques 
ont été bien prises en compte, et que la mise en œuvre de la modification simplifiée du 
PLU n’est pas susceptible d’avoir des conséquences dommageables significatives sur la 
santé humaine et sur l’environnement. 

Il n’est donc pas nécessaire d’aller plus loin sur ces thématiques dans le cadre de la 
procédure de modification simplifiée du PLU. 

. Terrain municipal 

En cas de besoin et de façon exceptionnelle, la mise à disposition de la parcelle 
propriété communale, à moins de 100m sera possible afin d’augmenter les possibilités 
de stationnement. Cette mise à disposition est déjà pratiquée aujourd’hui, 
ponctuellement, lors par exemple, de tournages de films au sein de la villa. Dans ce cas 
précis, la mairie ouvre la parcelle à des fins de parkings. 

Cette parcelle restera en l’état et aucuns travaux n’est prévu. La parcelle est 
actuellement clôturée (grillages et murs). Son accès est fermé par un portail et, 
lorsqu’elle n’est pas utilisée, des blocs béton sont positionnés afin d’empêcher et de 
sécuriser son accès. 

Concernant les accès, aucun nouvel accès n’est prévu pour accéder au site de la villa 
Rocabella. Les accès se feront, tel aujourd’hui. 

La parcelle ne sera pas imperméabilisée et ne nécessitera ainsi pas de traitement d’eau 
pluviale spécifique. 

Etant donné que cette parcelle restera en l’état et recevra de manière exceptionnelle du 
stationnement, il n’y aura pas de nuisances induites en termes de ruissellement. Il n’y 
aura pas de construction de mur de clôture ; la clôture existante est conservée. 

L’accès à la parcelle sera clos la nuit.  
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Dans le cadre de l’autorisation d’urbanisme, l’accès au site sera détaillé. 

 

. Sécurité incendie 

Concernant la défense incendie, une borne incendie est présente au sein du site de la 
Villa Rocabella. Elle est implantée à 20 m de cette dernière et permettra d’assurer la 
défense du site. La notice explicative sera complétée avec ces informations. 

La Villa Rocabella étant située au sein d’un périmètre OLD (Obligations Légales de 
Débroussaillement), des mesures relatives au débroussaillement seront prises. L’avis des 
pompiers sera pris en compte lors des autorisations d’urbanisme rendant la modification 
simplifiée opérationnelle.  

 

 



 

 

                                                                  

Elaboration du PLU approuvée par DCM le 21/12/2011 

 

 PLU mis à jour le 17/07/2012, le 12/07/2013 et le 15/09/2014 
 Révision simplifiée La Caravelle, approuvée par DCM du 26/05/2014 ;  
 Modification simplifiée n°1 du PLU Secteur des Clapiers approuvée par DCM du 

26/05/2014 ;  
 Déclaration de projet emportant mise en compatibilité du PLU relative au Pôle 

Culturel approuvée par DCM du 18/12/2017. 
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Préambule  

L’essentiel des remarques émises sur le projet dans le cadre de la notification du projet aux 
Personnes Publiques Associées et de la mise à disposition du dossier au public ne relève pas de la 
procédure de modification simplifiée du PLU et n’a pas à apparaître dans le dossier. En effet, certains 
éléments de projet pourront être précisés dans l’autorisation d’urbanisme, via une note spécifique, 
qui rendra opérationnelle la modification simplifiée.  

Par ailleurs, dans le cadre de la demande d’examen « au cas par cas » faite auprès de la MRAe afin de 
savoir si la modification simplifiée est soumise ou non à évaluation environnementale, l’Autorité 
Environnementale a rendu son avis le 26 mars 2020 (décision n° CU-2020-2530), en spécifiant que le 
projet transmis à la MRAE était suffisamment complet ; qu’à la vue du projet, la procédure de 
modification simplifiée n’est pas soumise à évaluation environnementale, et que le projet n’est pas 
susceptible d’avoir des incidences dommageables significatives sur la santé humaine et 
l’environnement.  

 

1. Modification simplifiée villa Rocabella : le contexte et objet de la modification 

1.1. Le contexte 

 

Le Plan Local d’Urbanisme du Pradet a été approuvé par délibération du conseil municipal en date du 
21 décembre 2011. 

La Villa Rocabella est une bâtisse remarquable de style Napoléon III construite à la fin du XIXième 
siècle. Elle se situe à l’Ouest de la commune, sur la parcelle AL107.   

Construite en tant que résidence secondaire par un industriel à la fin du XIXième siècle, 
réquisitionnée par l’occupant allemand pendant la guerre, puis rachetée par la SNCF à la libération, la 
villa devient alors un orphelinat puis un centre de colonies de vacances pour les enfants cheminots. 
La villa Rocabella devient alors maison d’accueil SNCF classifiée comme «  hébergement touristique et 
autre hébergement de courte durée ». Des annexes de la villa sont alors construites pour les parties 
communes notamment. 

La villa est vendue par la SNCF à un décorateur en 2000 qui, suite à de lourds travaux, en fait son 
showroom pour ses clients ; elle retrouve également sa destination originelle d’habitat. La Villa est 
aussi régulièrement utilisée pour des manifestations artistiques et le tournage de nombreux films 
grand public ("Un homme idéal" avec Pierre Niney, "Le Mac" avec José Garcia, les « Estivants » de 
Valérie Bruni Tedeschi).  
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La villa Rocabella fait depuis partie du patrimoine architectural de la commune du Pradet et accueille 
de nombreux évènements artistiques (tournage de films, expositions…).  

 

La Villa Rocabella est actuellement composée :  

 

 de la villa principale (en R+2) composée de 11 chambres dont 1 suite,  

 du Grand Atelier,  

 de la maison dite « Mosquée » qui comprend 1 appartement de 3 chambres et 2 studios de 2 
chambres, 

 de la maison dite  « la Bastide « comprenant 10 chambres, une grande lingerie et un garage, 

 de 2 abris fermés, servant de stockage de matériel, (un de 15m² et un de 30 m²), 

 d’une piscine, 

 de jardins qui comprennent un certain nombre d’aménagements (potager, serre, volière…). 

 

En tout, 26 chambres sont proposées sur l’ensemble du domaine. 25 places de parking sont 
disponibles sur le site. 

Lors d’évènements engendrant des besoins en stationnement exceptionnels, une parcelle publique 
close localisée à moins de 100m de la villa est mise à disposition de la villa Rocabella par la mairie du 
Pradet.  

La villa principale est composée de la manière suivante :  

- Rez-de-chaussée : entrée, bibliothèque, 2 salons, salle à manger, cuisine  
- Sous-sol : vaste cuisine pour réceptions donnant sur le jardin et les salles à manger d'été   
- 1er étage : 6 grandes chambres dont 1 suite avec entrée et salle de bains, dont quatre avec balcon 
- 2ème étage : 5 chambres  

 

La villa Rocabella et ses annexes sont raccordées au réseau d’assainissement collectif.  
La borne incendie la plus proche est située à 20 m de la bâtisse au sein de l’espace et permet 
d’assurer la défense incendie du site.  
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                                          Borne incendie existante - Source : terrain ALTEREO 

 

 

Source : Géoportail et terrain ALTEREO 
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Villa Rocabella – Villa principale - Source : terrain ALTEREO 

 

    

Grand atelier - Source : terrain ALTEREO 
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La Bastide - Source : terrain ALTEREO 

 

             

La maison dite mosquée - Source : terrain ALTEREO 

 

       

Abri fermé 30 m² - Source : terrain ALTEREO 
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1.2. Le projet 

 

Aujourd’hui à la vente, la villa Rocabella fait l’objet d’un nouveau projet : Il s’agit de redonner à la 
villa sa destination d’hébergement touristique mais pour un groupe restreint. Accueillir un centre de 
ressource, de formation et de séminaire pour la French Tech. Cette activité de portée métropolitaine 
et à rayonnement international sera ouverte toute l’année. 

 

Le concept est de proposer aux dirigeants et comités de direction des start-ups de technologie de 
venir quelques jours, pour des sessions de travail, de formation et de « team-building », qui 
répondent de manière spécifique à leurs enjeux. Un panel d’intervenants de haut niveau (coachs, 
formateurs, mentors, experts) seront mis à disposition pour animer ces sessions. 

Ces sessions professionnelles se feront sous forme de petits groupes de 10 à 30 personnes maximum 
sur des formats compacts de 2 à 4 jours. 

Le lieu sera une vitrine à forte visibilité pour les start-ups françaises et aura un fort attrait 
médiatique. A terme, il devrait aussi attirer d’autres start-ups européennes et américaines qui 
permettra de faire un lien entre la French Tech et les autres écosystèmes numériques. 

En période estivale pendant laquelle la demande des entreprises sera réduite, une activité secondaire 
de location de la Villa, de la Bastide et de la Mosquée sera proposée. Il sera aussi proposé des 
semaines spéciales sur des programmes thématiques spécifiques (yoga, méditation, développement 
durable, remise en forme…). 

 

Le changement de destination de la Villa Rocabella permettra de réaménager les bâtiments existants 
afin de proposer 26 à 28 chambres sur l’ensemble du domaine:  
La villa principale de la villa Rocabella sera réaménagée afin d’accueillir 13 chambres (8 chambres au 
premier étage / 5 chambre au second). La Mosquée accueillera 10 chambres. Le grand atelier 
accueillera une salle de séminaire. La Bastide conservera ses 4 chambres existantes qui seront 
rénovées. Le jardin d’hiver, la bibliothèque et la verrière atelier accueilleront les activités de 
séminaire. Une chambre sera créée dans l’abri fermé de 30 m². L’effectif maximum sera ainsi de 30 
personnes maximum en termes d’accueil d’hébergement touristique.  

 

Pour rappel, les champs de la modification simplifiée, prévus par le Code de l’urbanisme, sont les 
suivants :  

 

 

 

 

 

 



10 

Commune du Pradet   
Plan Local d'Urbanisme – MODIFICATION SIMPLIFIEE n°2 VILLA ROCABELLA  

 

 

La présente modification simplifiée n’engendre pas d’augmentation des règles de densité, ni 
d’augmentation des règles de gabarit, ne majore et ne réduit pas les possibilités de construction, et 
ne réduit pas les surfaces des zones urbaines ou à urbaniser.  

A ce titre, la procédure de modification simplifiée est adaptée.   

 

L’objet de la modification simplifiée du PLU est donc de permettre le changement de destination : 

- de la villa principale, du grand atelier, de la maison du gardien, de la Bastide et de l’abri fermé, 
ayant actuellement la destination d’habitat, vers de l’hébergement hôtelier et les activités en lien (de 
type centre de séminaire et de formation).  

Ces changements de destination auront lieu dans le volume existant des constructions et 
n’engendreront pas de modification des volumes, ni de la façade extérieure des bâtiments. 

D’un point de vue règlementaire, le secteur concerné par la modification est classé en zone N avec 
des EBC entourant les bâtiments existants.  

La villa principale est identifiée comme « patrimoine remarquable » dans le PLU au titre de l’article L 
123-1-5-7 de l’ancien code de l’urbanisme (L 151-19 du nouveau code de l’urbanisme): « les travaux 
sont soumis à l’avis de l’architecte conseil de la commune et la démolition est interdite. »  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Extrait de la planche nord du zonage du PLU du Pradet en vigueur – source : PLU du Pradet approuvé en 2011 

 

Il conviendra dans la présente modification simplifiée d’identifier au plan de zonage la villa principale 
et chacune de ses annexes au titre de l’article L 151-11 du (nouveau) Code de l’urbanisme afin 
d’autoriser le changement de destination de ces bâtiments dans les conditions prévues par le Code 
de l’urbanisme.  

En effet, l’article L151-11 du Code de l’Urbanisme permet que :  

« Dans les zones agricoles, naturelles ou forestières, le règlement peut :  
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(…) 

2° Désigner, en dehors des secteurs mentionnés à l’article L.151-13, les bâtiments qui peuvent faire 
l’objet d’un changement de destination, dès lors que ce changement de destination ne compromet 
pas l’activité agricole ou la qualité paysagère du site. Le changement de destination est soumis, en 
zone agricole, à l’avis conforme de la commission départementale de la préservation des espaces 
agricoles, naturels et forestiers prévue à l’article L.12-1-1 du code rural et de la pêche maritime, et, 
en zone naturelle, à l’avis conforme de la commission départementale de la nature, des paysages et 
des sites.  

(…)» 

Le zonage du secteur (zone N) ne sera pas modifié, les EBC ne seront pas modifiés.  

Le règlement de la zone N intègrera la possibilité de permettre le changement de destination des 
bâtiments identifiés au plan de zonage dans les conditions prévues par le Code de l’’urbanisme.   

L’annexe du règlement intitulée « Eléments répertoriés au titre de l’article L 1213.3.1 du CU » 
permettant le changement de destination du patrimoine agricole remarquable sous l’ancien Code de 
l’urbanisme est modifiée et agrémentée de la fiche sur le changement de destination au titre de 
l’article L 151-11 du (nouveau) Code de l’urbanisme.  

 

Pour rappel : extrait du Code de l’Urbanisme 

 

Source :Code de l’Urbanisme – légifrance 
 

2. Compatibilité de la modification simplifiée avec le SCOT Toulon Provence 
Méditerranée:  

Le SCOT Toulon Provence Méditerranée a été approuvé le 06.09.19. La modification simplifiée doit 
être compatible avec les dispositions du SCOT, notamment le PADD et le DOO.  

 

Dans le DOO du SCOT, le développement du tourisme d’excellence est identifié comme une stratégie 
intercommunale :  
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2.1. ORIENTATIONS RELATIVES A L’AFFIRMATION DE LA DIMENSION METROPOLITAINE DU SCOT 
PROVENCE MEDITERRANEE 

Orientation 6. AFFIRMER LES FILIERES ECONOMIQUES STRATEGIQUES 

C. ELABORER DES STRATEGIES DE DEVELOPPEMENT TOURISTIQUE 

 

« En lien avec la stratégie régionale de développement touristique et le schéma départemental du 
tourisme, les collectivités compétentes élaborent une stratégie de développement touristique 
mettant en cohérence les stratégies existante. 

Ces stratégies : 

 confortent le tourisme balnéaire et au-delà, l’ « économie du sable »4 comme pilier de l’économie 

touristique locale ; 

 visent une politique de diversification touristique et notamment : 

- le tourisme d’excellence, axé sur des créneaux à forte valeur ajoutée : tourisme d’affaires et 
de congrès développé grâce à une optimisation des équipements et à la définition d’une 
politique d’accueil d’évènements d’envergure internationale valorisant l’attractivité du 
territoire ; tourisme culturel et patrimonial ; tourisme urbain; haute plaisance, croisières, 
événementiels, grands évènements sportifs…) ;(…) » 

 

 

Orientation 8. POURSUIVRE LES TRAVAUX DE GRANDS D’EQUIPEMENTS DU TERRITOIRE 

B. POURSUIVRE LES TRAVAUX LIES AUX GRANDS EQUIPEMENTS DE SERVICES 

b. POURSUIVRE L’EQUIPEMENT DU TERRITOIRE DANS LES DOMAINES DE LA CULTURE, LA SANTE ET 
LES SPORTS 

« La décennie passée aura permis une importante mise à niveau du territoire sur une série de grands 
équipements, notamment dans les domaines de la culture, de la santé et des sports. Le territoire de 
Provence Méditerranée entend poursuivre cet effort et s’affirmer comme un territoire majeur de 
rayonnement culturel à l’échelle régionale et euro-méditerranéenne. 

Enfin, il est visé la poursuite des réflexions engagées par les communes et EPCI sur les besoins et les 
manques en équipements et services métropolitains : centre de congrès, enseignement et recherche, 
numérique, tourisme, croisière et grands évènements, agriculture (notamment viticulture et 
horticulture) : médiathèque, bâtiments universitaires, gare maritime, quais, pépinières d’entreprises 
innovantes, lieux d’expositions etc.  

Les bâtiments et aménagements abritant ces fonctions jouent un rôle de vitrine métropolitaine. Ils 
pourront prendre la forme de bâtiments-phares, au sein d’aménagement urbain fortement qualitatif, 
emblématique de l’ambition métropolitaine du territoire. » 

 

L’objet de la modification simplifiée s’inscrit donc dans la stratégie métropolitaine de développement 
d’un tourisme d’excellence et d’équipements et services métropolitains.  
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L’objet de la modification simplifiée est donc compatible avec le SCOT TPM.  

 

3. Compatibilité de la modification simplifiée avec le PADD du PLU du Pradet 
approuvé en 2011 :  

Le PADD du PLU du Pradet approuvé en 2011 est construit autour de 3 axes stratégiques:  

I - LIMITER LA CONSOMMATION D’ESPACE, POUR PRESERVER L’IDENTITE DU PRADET 

II - AFFIRMER UNE STRATEGIE DE DEVELOPPEMENT DURABLE 

III - PROMOUVOIR ET VALORISER UN CADRE DE VIE DE QUALITE 

 

Orientation 1 : Limiter la consommation d’espace, pour préserver l’identité du Pradet 

1.1 Préserver et valoriser le capital naturel et agricole : La ceinture verte, bleue et jaune du Pradet. 
  



14 

Commune du Pradet   
Plan Local d'Urbanisme – MODIFICATION SIMPLIFIEE n°2 VILLA ROCABELLA  

 

 

 

 

 

 

Extrait du PADD du PLU du Pradet en vigueur 

 

La Villa Rocabella est concernée par 
l’objectif de préservation des espaces 
à forte valeur écologique et espaces 
boisés remarquables existants. 

 

La modification simplifiée n’entraine 
aucune modification de l’occupation 
du sol, aucune modification de 
zonage (zone N maintenue) et aucun 
déclassement d’EBC. En ceci, la 
modification simplifiée est 
compatible avec le PADD du PLU du 
Pradet.  
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Orientation 2 : Affirmer une stratégie de développement durable 

2.3 Favoriser un développement économique équilibré, qui conforte les atouts du Pradet 

 

Extrait du PADD du PLU du Pradet  

en vigueur 

 

Orientation 3 : Promouvoir et valoriser un cadre de vie de qualité  

3.1 Entretenir une qualité paysagère et patrimoniale 

 

Extrait du PADD du PLU du Pradet en vigueur 

Le projet de modification simplifiée porte sur 
l’autorisation de changement de destination de la Villa 
Rocabella et de ses annexes vers l’hébergement hôtelier 
et les activités en lien (de type centre de séminaire et de 
formation)  

 

Ce projet s’inscrit dans le projet communal affiché dans 
le PADD du PLU visant à « conforter et améliorer le 
tourisme » en permettant l’organisation de  séminaires 
liés à la French Tech et l’hébergement nécessaire à ce 
tourisme d’affaires. 

Le projet de changement de destination de la Villa 
Rocabella permettra d’accueillir des personnes en 
dehors des périodes estivales (tourisme d’affaire…) 
conformément au PADD du PLU.  

Le projet de modification simplifiée porte sur 
l’autorisation de changement de destination de la Villa 
Rocabella et de ses annexes vers l’hébergement hôtelier 
et les activités en lien (de type centre de séminaire et de 
formation), dans les volumes existants.  

 

En effet, la villa Rocabella étant identifiée comme un 
élément de patrimoine remarquable, ce changement de 
destination ne viendra pas altérer ses caractéristiques 
architecturales et patrimoniales.  

 

Le projet de modification simplifiée est ainsi compatible 
avec le PADD du PLU approuvé. 
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4. Pièces du dossier de PLU modifiées 

4.1. Le plan de zonage 

 

Le plan de zonage du Plan Local d’Urbanisme du Pradet est modifié afin de rajouter l’identification 
ponctuelle pour l’autorisation du changement de destination au titre de l’article L 151-11 du 
(nouveau) Code de l’urbanisme. 

 

Pour rappel : La modification simplifiée n’engendre aucune modification du zonage en vigueur et 
aucune modification des EBC en vigueur. 

 

Extrait du zonage du PLU opposable avant la modification simplifiée 
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Extrait du zonage du PLU opposable après la modification simplifiée 

 

 

 

4.2. Le règlement 

 

La page 61 du règlement en vigueur est agrémentée d’une règle visant à autoriser le changement de 
destination des bâtiments identifiés au plan de zonage au titre de l’article L151-11 du (nouveau) Code 
de l’urbanisme en zone N.  

 

Phrase insérée dans l’article 2 de la zone N :  
En zone N est autorisé « Le changement de destination des bâtiments existants, identifiés au 
document graphique, vers l’hébergement hôtelier et les activités en lien (de type centre de séminaire 
et de formation). Le changement de destination ne doit pas compromettre l’activité agricole, 
forestière, ni la qualité paysagère du site. Il est soumis, en zone naturelle, à l'avis conforme de la 
Commission Départementale de la Nature des Sites et des Paysages. » 
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Extrait du règlement du PLU opposable avant la modification simplifiée 

 

Extrait du règlement du PLU opposable après la modification simplifiée 
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4.3. L’annexe du règlement «  Eléments répertoriés au titre de l’article L 123.3.1 du Code de l’urbanisme » 

Extrait de l’annexe après la modification simplifiée  
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5. Les impacts de la modification simplifiée 

5.1. Absence d’impacts sur le milieu physique  

 

Le relief, la topographie et les sols 

 

L’hydrographie  

 

La présente modification simplifiée a pour effet d’autoriser le changement de destination de 
bâtiments existants, dans les volumes existants, sans extension des constructions possible. Le zonage 
et les EBC du PLU ne sont pas modifiés, l’occupation du sol actuelle est préservée. Le relief, la 
topographie, les sols, et le réseau hydrographique ne sont pas impactés par la modification 
simplifiée.  

 

5.2. Absence d’impacts sur les espaces naturels  

 

La flore, la faune 

 

Le littoral 

 

La présente modification simplifiée a pour effet d’autoriser le changement de destination de 
bâtiments existants, dans les volumes existants, sans extension des constructions possible. La faune, 
la flore et les milieux littoraux ne seront ainsi pas impactées.  
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La villa et ses annexes ne sont pas visibles depuis le littoral. Conformément à la loi Littoral, les cônes 
de vue depuis le littoral sont préservés. Le paysage ne sera pas impacté par la présente modification 
simplifiée.  

 

5.3. Impacts modérés sur le milieu humain 

 

Le paysage, le cadre de vie 

 

La commune appartient à l’entité paysagère de la Rade de Toulon (source : Atlas des Paysages, DREAL 
PACA). A l’échelle communale, des outils de protection de ce paysage existent (classement 
monument historique de la Villa le Corbusier, propriété du conservatoire du littoral classées en zone 
naturelle ou en espace boisé classé…). 

La présente modification simplifiée a pour effet d’autoriser le changement de destination de 
bâtiments existants, dans les volumes existants, sans extension des constructions possible, ni 
modification des façades actuelles. La villa et ses annexes n’étant pas visibles depuis le littoral, les 
cônes de vue depuis le littoral sont préservés. Le paysage ne sera pas impacté par la présente 
modification simplifiée.  

Cette modification simplifiée n’a aucun impact sur le littoral de la commune du Pradet.  

Le cadre de vie des habitants du quartier est préservé.  

 

 

Les déplacements, le stationnement 

 

Le changement de destination des bâtiments peut engendrer une fréquentation plus importante du 
site, et une augmentation des déplacements.  

La capacité actuelle du site est de 26 chambres et sera de 28 chambres. Aucun nouvel accès n’est 
prévu pour accéder au site de la villa Rocabella. Le chemin d’accès existant est dimensionné pour 
accueillir ces déplacements potentiels supplémentaires, sans impacter le voisinage (voir photos pages 
suivantes). En outre, de nombreux participants se rendront sur site en empruntant transports en 
commun (avion, TGV), puis taxi.  
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Source : Le Pradet 

 

  

Vue 1 Vue 2 
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On dénombre déjà 25 places de stationnement répondant aux besoins de la destination future des 
constructions. Ces places de stationnement sont suffisantes pour faire face à la potentielle 
augmentation de la fréquentation de la Villa Rocabella sans engendrer de changement d’occupation 
du sol ni impacter les espaces boisés (classés) sur site.  
En cas de besoin et de façon exceptionnelle, la mise à disposition de la parcelle propriété 
communale, à moins de 100m sera possible afin d’augmenter les possibilités de stationnement. 
Cette mise à disposition est déjà pratiquée aujourd’hui, ponctuellement, lors par exemple, de 
tournages de films au sein de la villa. Dans ce cas précis, la mairie ouvre la parcelle à des fins de 
parkings. 

Cette parcelle restera en l’état et aucuns travaux ne sont prévus. La parcelle est actuellement 
clôturée (grillages et murs). Son accès est fermé par un portail et, lorsqu’elle n’est pas utilisée, des 
blocs béton sont positionnés afin d’empêcher et de sécuriser son accès. 
La parcelle ne sera pas imperméabilisée et ne nécessitera ainsi pas de traitement d’eau pluviale 
spécifique. Etant donné que cette parcelle restera en l’état et recevra de manière exceptionnelle du 
stationnement, il n’y aura pas de nuisances induites en termes de ruissellement. Il n’y aura pas de 
construction de mur de clôture ; la clôture existante est conservée. 
La présente modification simplifiée n’a pas d’impact négatif sur le stationnement.  
 
 

Les risques 

 

La commune possède un Plan d’Exposition aux risques inondations et mouvement de terrain et un 
PAPI des Petits Côtiers Toulonnais (signé le 4 avril 2019). 

Le sud de la parcelle de la Villa Rocabella est concerné par le plan de prévention des risques 
glissements de terrain (zone rouge). La présente modification ne vient pas aggraver ce risque. Aucun 
nouveau droit à construire n’est donné sur le site.  
 
La borne incendie la plus proche est située à 20 m de la bâtisse au sein de l’espace Rocabella  et 
permettra d’assurer la défense incendie du site. La présente modification ne vient pas aggraver ce 

Vue 3 Vue 4 
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risque. La Villa Rocabella étant située au sein d’un périmètre OLD (Obligations Légales de 
Débroussaillement), des mesures relatives au débroussaillement seront prises.  
 

 

Les réseaux  

 

Concernant l’alimentation en eau potable, la commune est alimentée par le captage de la Foux et par 
de l’eau provenant de l’ancien SIAE La Valette-la Garde-le Pradet. Ce SIAE a été dissout par arrêté 
préfectoral en date du 28/12/2017 ; cet arrêté prévoit que la métropole TPM se substitue de plein 
droit au SIAE depuis le 31/12/2017. La compétence eau potable est métropolitaine. Des 
prélèvements ont été effectués au niveau de la production (usines de traitement) et du réseau et 
analyses par l’ARS. Le délégataire (Veolia) complète également ce contrôle réglementaire de l’ARS 
par un plan d’autocontrôle. Les taux de conformité obtenus en 2017 par le délégataire sont de 100% 
pour le paramètre psycho-chimique et 96,55% pour le paramètre microbiologique. L’eau distribuée 
présente globalement une excellente qualité bactériologique et chimique. 

 

Concernant la gestion des eaux pluviales, la commune possède un schéma directeur eau pluviale. La 
compétence est métropolitaine depuis le 01/01/2018 et des actions ont été réalisées pour garantir la 
bonne gestion des eaux pluviales. Quelques exemples d’actions menées : 

1) Programme européen Maritimmo avec la mise en place d’actions contre le risque 
d’inondation par ruissellement ;  

2) Redimensionnement des réseaux en amont des travaux de voirie, conformément au 
Schéma Directeur Pluvial ;  

3) Entretien des cours d’eau et de leurs affluents (dont : enquête publique du 14/01 au 
14/02/2020 relative à la déclaration d’intérêt général du plan d’entretien des cours d’eau 
et des cours d’eau côtiers (hors bassins versants de la Reppe, de l’Eygoutier et du Gapeau) 
sur le territoire du Pradet et enquête publique, du 03/01 au 04/02/2020, portant sur la 
déclaration d’intérêt général du plan d’entretien de 15 cours d’eau et leurs affluents du 
bassin versant de l’Eygoutier, sur le territoire des communes de Carqueiranne, la Crau, La 
Farlède, La Garde, le Pradet, Solliès-Ville, Toulon et la Valette du Var. 

 

Le changement de destination de la villa Rocabella et ses annexes, permet un réaménagement des 
constructions sans extension, au sein des volumes existants. Aucune place de stationnement 
supplémentaire ne sera créée au sein du site et la parcelle publique, mise à disposition afin d’assurer 
le stationnement lors d’évènements, ne sera pas imperméabilisée. Il n’y aura pas de construction de 
mur de clôture ; la clôture existante est conservée. 

A ce titre, le projet n’entraine aucune imperméabilisation du sol supplémentaire et ne nécessite pas 
de traitement des eaux pluviales spécifique. 
 

Concernant les eaux usées de la commune, elles sont traitées par la station d’épuration (STEP) 
Amphora à la Garde. Le système de traitement est intercommunal, elle traite les eaux usées de 
100 000 habitants avant de rejeter les eaux traitées à 1800 mètres au large des côtes. La station 
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totalise une capacité théorique globale de 106 000 EH soit une population largement supérieure à 
celle du Pradet même en période estivale 

 

Ainsi, le changement de destination des bâtiments peut engendrer une fréquentation humaine plus 
importante (capacité d’hébergement touristique maximale de 30 personnes) et une augmentation 
des besoins en eau potable, et des rejets dans le réseau d’assainissement public.  

Cependant, la capacité des réseaux d’eau potable est adaptée à cette potentielle augmentation de la 
fréquentation de la Villa Rocabella.  

La construction est raccordée au réseau d’assainissement collectif. La STEP est en capacité de traiter 
les eaux usées engendrées par cette augmentation potentielle de la fréquentation de la Villa 
Rocabella.  

 

 

 

 

 

 

 


