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DEPARTEMENT DU VAR REPUBLIQUE FRANÇAISE

EXTRAIT DU REGISTRE DES DELIBERATIONS DU CONSEIL MUNICIPAL
DE LA MMUNE DE RAMATUELLE

Séance du 31 "anvier2023

L'an deux mille vingt trois et le trente et un du mois de janvier, le Conseil Municipal de la Commune,
régulièrement convoqué, s'est réuni au nombre prescrit par la loi, dans le lieu habituel de ses séances, sous
la présidence de Roland BRUNO, maire.

Membres en exercice : 19
Présents : 13
Pouvoirs : 5
Votants:18

Date de la convocation : 26 janvier 2023
Date de transmission en préfecture : - 3 pEV. 2023
Dated'affichage: - 3 p^V, 2023

înts: Patrick RINAUDO, Patricia AMIEL, Danielle MITELMANN, Jean-Pierrc FRESIA,
Line CRAVERIS, Michel FRANCO, Benjamin COURTIN, Bruno CAIETTI, Alexandre SURLE,
Léonie VILLEMIN , Enzo BAUDARD-CONTESSE et Bruno GOETHALS.

Pouvoirs : Richard TYDGAT à Roland BRUNO, Odile TRUC à Danielle MITELMANN,
Sandra MANZONI à Jean-Pierre FRESIA, Camille DE SAINT JULLE DE COLMONT à
Benjamin COURTIN et Patrick GASPARINI à Bruno GOETHALS.

Absente excusée : Pauline GHENO.

Michel FRANCO a été nommé secrétaire.

  
5/2023 OBJET : LANCEMENT DE LA PROCEDURE  1 DE

REVISION ALLEGEE DU PLAN LOCAL
D'URBANISME A OBJET UNIQUE ; « SITE DE
L'HÔTEL DU BAOU ».

Danielle MFTELMANN rapporteur, expose à rassemblée que la commune a inscrit
dans le Projet d'Aménagement et de Développement Durables du plan local
d'urbanisme en vigueur sa volonté de corriger la trop forte saisonnalité de l'économie
locale, ainsi que la précarité de l'emploi liée à une activité touristique essentiellement
estivale et tournée vers le site de Pampelonne. Le projet d'aménagement et de
développement durable énumère ainsi, parmi les objectifs visés, une offre touristique
diversifiée, pour un tourisme plus doux, mieux étalé dans l'année ; un soutien à
l'activité commerciale au village ; le renforcement de l'attractivité du pôle villageois et
de la fonction de chef-lieu que doit assurer le village ; la création d'activités
complémentaires au tourisme «de plage» et peu consommatrices d'espaces.

D'autre part, au terme du diagnostic qu'ils ont effectué, les propriétaires de l'HôtelIerie
« Le Baou » en sont arrivés à la conclusion que la restmcturation de leur établissement
est devenue indispensable au regard de sa vétusté et de la perte d'attractivité qui en
résulte, le taux d occupation étant désormais inférieur à 50%. L'activité est aujourd'hui
déficitaire et sans action de restructuration, le site deviendrait très prochainement une
friche touristique. D'une première phase d'étude a émergé un nouveau projet
d'établissement reposant sur un concept d'hôtellerie de grande qualité, dotée d'un
généreux hall d'accueil, restaurant, espace pour enfants, spa, permettant une
exploitation à l année. Le nouvel hôtel, grâce au flux des clients accueillis en toutes
saisons, vivifiera le village et ses commerces. Le projet de nouvelle construction,
élaboré au fil de consultations des services de la commune et de l'Architecte des

Bâtiments de France, est en outre beaucoup mieux intégré au paysage, et prendra en
compte les enjeux « sobriété », « réchauffement climatique » et « biodiversité ».
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A ce stade, la commune et les porteurs du projet ont ainsi constaté une convergence de
leurs objectifs. Pour l'atteinte de ces objectifs, il est nécessaire d'adapter plusieurs
règles du plan local d'urbanisme.

Dans ces circonstances,
VU le code général des collectivités territoriales,
VU le Code de l'urbanisme et notamment les articles L. 153-34 et R. 153-12;
Vu la délibération d'approbation du plan local d'urbanisme par le Conseil municipal en
date du 21 décembre 2018 ;
VU la présentation du projet d'établissement et de rénovation de l'Hostellerie du Baou,
qui demeurera annexée à la délibération,

Elle propose au Conseil Municipal de :
. Lancer une procédure n°l de révision allégée du plan local d'urbanisme de

Ramatuelle.

. Approuver l'objectif de la révision allégée consistant à faire évoluer le document
d'urbanisme pour pennettre le projet de rénovation de l'Hostellerie du Baou.

. Organiser, en application de l'article L.103-2 du Code de l'urbanisme, une
concertation associant les habitants, les associations locales et les aufa-es
personnes concernées, selon les modalités suivantes :

o Mise à disposition d'un registre permettant à la population de fomiuler
ses observations, en mairie et sur le site Internet de la commune ;

o Mise à disposition du public, en mairie et sur le site Internet de la
commune, d'une note de synthèse présentant :

. Le projet de « restructuration de l'hostellerie du Baou » ;

. Le projet d'évolution du plan local d'urbanisme permettant la
réalisation du projet.

. Débuter la concertation le 3 février 2023 et de la poursuivre jusqu'à ce que le
projet de révision allégée du plan local d'urbanisme soit sur le point d'être arrêté
et pour une durée a minima d'un mois ;

. Charger le Maire :
o De procéder à l'affichage de la présente délibération en mairie durant un

mois et d'en publier une mention dans un journal diffusé dans le
département ;

o D'effectuer toutes les démarches utiles à l'aboutissement de la procédure.

Ouï l'exposé du rapporteur, après en avoir délibéré, le conseil municipal décide par
16 POUR et 2 CONTRE (Bmno GOETHALS et Patrick GASPARINI) :

. De lancer une procédure n°l de révision allégée du plan local d'urbanisme de
Ramatuelle.

. D'approuver l'objectif de la révision allégée consistant à faire évoluer le
document d'urbanisme pour permettre le projet de rénovation de l'Hostellerie du
Baou.

. D'organiser, en application de l'article L.103-2 du Code de l'urbanisme, une
concertation associant les habitants, les associations locales et les autres
personnes concernées, selon les modalités suivantes :

o Mise à disposition d'un registre pemiettant à la population de formuler
ses observations, en mau-ie et sur le site Internet de la commune ;

o Mise à disposition du public, en mairie et sur le site Internet de la
commune, d'une note de synthèse présentant :

. Le projet de « restructuration de l'hostellerie du Baou » ,
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. Le projet dévolution du plan local d'urbanisme permettant la
réalisation du projet.

. De débuter la concertation le 3 février 2023 et de la poursuivre jusqu'à ce que le
projet de révision allégée du plan local d'urbanisme soit sur le point d'être an-êté
et pour une durée a minima d'un mois ;

. De charger le Maire :
o De procéder à l'affichage de la présente délibération en mairie durant un

mois et d'en publier une mention dans un journal diffusé dans le
département ;

o D effectuer toutes les démarches utiles à l'aboutissement de la procédure.

Fait et délibéré en mairie, les jours, mois et an que dessus.

<^ATV

Annexe : note de présentation du projet : « Restructuration du site de l'Hostellerie le Baou -
village de Ramatuelle »
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Identité du porteur de projet et de la maîtrise d'ouvrage

Hostellerie Le Baou

72 Avenue Gustave-Etienne

83350 Ramatuelle village

Identification parcellaire - 000 AY 656
Unité foncière de 8 726 m2

SIRET-428669204

Correspondant du porteur de projet
Monsieur Jérôme BERTAGNA

j. bertagna@nexthomeconsulting. fr
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L'Hostelterie le Baou exploite depuis 1963, face au
village de Ramatuelle, un vaste équipement
touristique doté de 40 chambres (par extensions
cumulées en 1980 et 1990), accueillant
aujourd'hui moins de 2 700 nuitées annuelles.

Par sa situation au contact de la centralité

villageoise, son rayonnement et son offre de
prestations, l'Hostellerie le Baou participe du
rayonnement touristique de la Commune et au
soutien à l'appareil commercial et économique du
village.

Aujourd'hui, l'exploitant constate que la vétusté de
son équipement touristique compromet sa viabilité
économique : la désuétude des locaux communs,
('inadaptation des chambres, les faiblesses
fonctionnelles en matière de sécurité, d'accueil des

publics et stationnement, l'impact de la
consommation énergétique, la multiplication des y
infiltrations - l'ensemble de ces paramètres

témoigne de l'état d'obsolescence touristique de
l'hôtel et de son décrochage d'attractivité face à
l'offre concurrentielle haut de gamme présente
dans le golfe de Saint Tropez.

Les études techniques menées par l'exploitant pour sa remise aux normes actuelles
(confort, sécurité, sobriété énergétique) ont mis en évidence la rigidité du bâtiment
conçu sur des principes constructifs massifs incompatibles avec une réhabilitation
globale, et notamment la présence généralisée d'amiante.

Compte tenu du taux d'occupation actuelle désormais inférieur à 50%, et son
ouverture restreinte aux seuls 3 mois d'été, L'Hostellerie le Baou est devenu

nettement déficitaire. L'établissement ne pourra pas tenir cette situation au-delà de
l'exercice 2022, dernière année d'exploitation décidée par ses structures

dirigeantes.

» <
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Historique et état de l'existant de l'hostellerie du Baou de Ramatuelie

Dans ce cadre, l'exploitant et la Commune de
Ramatuelle ont posé les conditions d'une
démolition reconstruction, en association étroite
avec les services de l'Etat, notamment
l'Architecte des Bâtiments de France. De cette

phase d'étude a émergé un projet de nouvel
hôtel, parfaitement adapté à la configuration du
site et aux nouvelles normes architecturales, et
pour lequel il est nécessaire de faire évoluer

plusieurs règles du Plan Local d'Urbanisme, parmi
lesquelles le périmètre de la zone Naturelle au

pied de l'hôtel et des prescriptions de protection.

Ces évolutions du PLU dépassant les possibilités
de Modification de droit commun du PLU, le
projet hôtelier nécessiterait une procédure
spécifique prévue par le Code de l'Urbanisme de
Révision à objet unique du Plan Local
d'Urbanisme

Cette évolution du Plan Local d'Urbanisme exige
toutefois que soient énoncés les raisons et les
objectifs de cette Révision à objet unique. C'est le
rôle de la présente note d'exposer l'ensemble
des motifs du projet de restructuration de l'hôtel
du Baou qui concourent à la valorisation
urbanistique, architecturale, culturelle et
économique du village de Ramatuelle.

Données principales de l'hostellerie du Baou
actuelle

Crée en 1963 et étendue deux fois en 1980

et 1990 sous forme d'ajouts ponctuels
- Une capacité d'accueil de 40 chambres et un

grand équipement salon et restauration
format 4 800 m2 de Superficie de Plancher

Une emprise bâtie développée sur 5 niveaux
et demi

- Une hauteur frontale de 19 mètres (132
NGF au faitage du toit)

- Une emprise d'artificialisation de 3 800 m2,
soit un taux d'artifidalisation de 44%
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Les 5 orientations de l'opération de
restructuration du site de l'Hostellerie le Baou

Village de Ramatuelle



REÇU EN PREPECTURE
le 83/92/ZB23

. --. ^ S »9 -. . _. ffi«uiu^iuAFfê*^*îï^^!^S!S5tî3îu^

Orientation l/ l'apport du projet du nouviJ"%;T:^I^TEiou à la polarité du village de Ramatuelle

la La redynamisation sociale et économique du
village de Ramatuelle est inscrite comme l'un des
objectifs prioritaires du projet de territoire décrit
par le Projet d'Aménagement et de
Développement Durables du Plan Local
d'Urbanisme. La régénération du principal
équipement d'accueit touristique contribuera à
cette dynamique avec une exploitation à l'année
accueillant une clientèle fréquemment
renouvelée pour te tissu économique local.

L'hôtelier s'en a e e alement à investir dans le
arc d'habitat ancien du villa e our lo er une

artie de son ersonnel et contribuer ainsi à sa

vie locale.

Ib. Le nouvel équipement hôtelier est la
meilleure solution pour prévenir le risque d'une
friche touristique et maintenir un équipement
d'accueil majeur au village doté de 34 nouvelles
unités d'hébergement touristique à forte
attractivité,

le Le nouvel équipement hôtelier sera conçu
comme pleinement ouvert sur son
environnement. Des cheminements nouveaux

entre l'hôtel et le village seront réalisés pour
faciliter les échanges.
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2a. le projet viendra remplacer la construction
actuelle en rupture avec l'harmonie

architecturale et urbanistique de l'ensemble

villageois. Conçu comme un fragment du centre
ancien à partir de gabarits en rapport avec les
échelles bâties traditionnelles, le nouvel hôtel se

composera sous la forme de plusieurs entités
bâties moins massives que l'existant, réunies à

travers un maillage de ruelles et d'espaces
communs,

2b l'identité méditerranéenne du village sera

renforcée par le nouvel équipement mis en
ouvre par une tectonique architecturale
engageant des jeux de façades plus sobres, des
modes constructifs propices au confort d'été, la
végétalisation du bâti à travers des toitures
plantées, l'emploi de la pierre et de matériaux
locaux développés à travers l'écoconstruction,

2c. l'entrée Nord du village, l'avenue Gustave
Etienne, sera mieux mise en valeur avec le

dégagement du stationnement de surface et le
traitement architectural épuré de la façade sur
rue permettant de prolonger les continuités
piétonnes.

L'apport du projet en matière de renouvellement urbain et
de mise en valeur du site du village de Ramatuelle

Etat actuel

Image vieillissante de l'hôtel
sur le contrefort du village

- - Impact visuel de la grande
verrière particulièrement
visible depuis la route du
village
Entrée de ville encombrée

par le stationnement
automobile tant en partie
haute que basse de
l'équipement

- Empiétement sur le talweg et
fractionnement des espaces
naturels en lisière par la
multiplication des clôtures

Apports du nouveau projet d'hôtel

Meilleure échelle des volumes bâtis

permettant de rompre avec l'effet de masse
du volume actuelle par des décrochages

- Reprise de l'organisation du tissu villageois au
sein de la future construction conçue comme
un jeux de ruelles, d'espaces à vivre
Utilisation de matériaux en lien avec la

construction traditionnelle du village
- Massification de la présence végétale avec des

toitures plantées et un taux d'espaces verts de
pleine terre de 20%
Les accès seront traités sous la forme de

calade en pierre et en terre cuite
L'ensemble du stationnement sera sous

ouvrage, le parking en contrebas étant
intégralement restitué en terrain naturel et
revégétalisé (suppression des enrochements)
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Apport du projet à lldentité du village de Ramatuelle

Etat actuel

Projet nouvelle Hosteller

8
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3a. le réaménagement du site de l'Hostellerie le Baou
valorisera la trame bleue autour du cours d'eau en

ménageant mieux ses abords par le recul de la
construction, le retrait des clôtures de propriété et
l'instauration de zones de défends pour la libre
circulation de la petite faune,

3b la végétalisation du site sera intensifiée avec
l'effacement de l'aire de stationnement en contrebas

de l'unité foncière, le traitement végétal sous forme de
toits-terrasses plantées, la densification du couvert
végétal par la plantation d'arbres de haute tige et de
massifs réalisés à partir d'essences locales et peu
consommatrices en eau. Le ratio d'espace vert
évoluera positivement.

3c le futur hôtel sera conçu autour de la sobriété
environnementale avec un fort niveau de performance
énergétique par la densité de l'isolation thermique, la
production de l'eau chaude sanitaire, une part
importante d'auto-consommation énergétique, la
multiplication de la récupération des eaux précipitées
et de réemploi, une plomberie à faible niveau de
consommation d'eau, le compostage sur place des
déchets issus du tri humide,

3d la qualité constructive sera mise en ouvre à partir
de l'écoconstruction, avec l'emploi de matériaux sains

et sûrs pour la santé obtenus à proximité de
Ramatuelle. Pour la phase de construction, il sera mis
en place un chantier à faible production de déchets,

guidé par les principes de la circularité à partir du
recyclage de l'existant et le tri sélectif des équipements
existants (plomberie, ameublement... ) pour un
réemploi soit sur site soit en ressourcerie.

Points principaux en matière de performance environ nementale

- Un projet en 0 artificialisation
nette consistant à une

opération de renouvellement
urbain de démolition

reconstruction créant
environ 8 200 m2 de Surface

de Plancher

La transformation d'un

équipement obsolète en
matière de sobriété
environnementale avec le

déploiement de capacité de
production d'énergie
renouvelable, la réutilisation

des eaux pour les usages
domestiques ne nécessitant
pas d'eau potable, la
rétention des eaux précipitées
pour les besoins en eau
d'arrosage

Un Coefficient de Biotope
combinant 3 925 m2 de

terrain naturel et environ l
500 m2 de pleine terre en

toiture végétalisée soit 5 425
m2 d'espaces végétalisés
portant le coefficient de
biotope à 62%.

SiOISie. NESRE OE BOBMES f UURSOE RAMAW&ie iv w*«

.̂ . X... -!.

Perspective d'intégration architecturale par la matérialité reprise des
constructions anciennes du village de Ramatuelle

10
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4a Le futur hôtel accompagnera la vie culturelle de
Ramatuelle en s'investissant comme partenaire majeur
des spectacles, festivals, conférences et séminaires qui
s'y réalisent. L'hôtel contribuera à l'accueil des artistes et
conférenciers, mettra à disposition son lobby et ses
salons, ouvrira ses équipements aux publics accueillis,

4b la montée en gamme de la restauration viendra
affirmer la notoriété de la destination gastronomique de
Ramatuelle en offrant de nouveaux débouchés à la

production agricole et viticole et aux métiers de la mer,
et en participant à ta promotion de l'onotourisme dans
le Var,

4c le nouvel équipement hôtelier élargira son offre de
prestations touristiques en direction du soin, du bien être
et du développement personnel (spas, relaxions,
méditations) avec en perspective l'apport en prestations
de services pour les professionnels de ces activités dans
le bassin d'emploi communal,

4d l'élargissement de la destination touristique se fera
également en direction des activités sportives dans le
cadre de package hébergement-sport permettant en mi-
saison et basse-saison de soutenir le tissu économique
local du sport en matière de demande de location de
matériel, de stages et d'initiation.

L'apport du projet en matière de développement des loisirs et du tourisme

Principaux apports du nouvel
hôtel à la vie culturelle, sociale

et sportive

- Un partenaire majeur des
événements culturels

Une nouvelle offre de

restauration résolument
tournée vers la mise en

valeur de la production locale

Une clientèle ciblée à

l'échelle européenne et
fléchée vers les modes de

transport bas carbone pour
accéder à la destination

(navette Gare TGV les Arcs /
Draguignan)

De nombreux partenariats
dans l'animation et la
découverte avec Je tissu

économique local au soutien
de leur demande d'activités

en dehors de la saison

touristique. 11
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5a le projet hôtelier sera créateur d'une

cinquantaine d'emplois à l'année (administration,
accueil, régies techniques, restauration,
animation, entretien... ) sous le statut de contrat à
durée indéterminé et à temps plein, offrant à
chaque employé un haut niveau de qualification
professionnelle dans les métiers du tourisme.
L'hôtel en pleine saison portera son volume
d'emplois total à plus de 100 salariés.

5b le futur hôtel deviendra un acheteur de

premier ordre pour les fournisseurs locaux
(agriculteurs, métiers de la mer, prestataires de
service.... ) avec lesquels des partenariats co-
bénéficiaires seront mis en place
(accompagnement dans la transition biologique,
promotions des savoir-faire, meilleure visibilité
commerciale....)

5c le positionnement dans l'hébergement de
prestige avec une prévision autour de 10 000
nuitées par an viendra soutenir l'appareit
économique du village vers lequel l'hôtel
orientera prioritairement sa clientèle

5d le futur équipement contribuera aux
ressources communales à travers ses

contributions fiscales et le versement régulier

des taxes de séjour.

L'apport du projet en matière de maintien, extension ou accueil des activités économiques

Principales données économiques
liées à la mise en ouvre du projet

- Création de 50 emplois à l'année,
montant à 100 salariés pendant la
haute saison

- Remplacement de 40 chambres par
37 unités touristiques d'accueil à
haut niveau de confort

- Agrandissement majeu r des surfaces
d'animation de l'hôtel (le restaurant,
le spa, un espace enfants, le lobby et
de vastes superficies techniques
pour le fonctionnement et l'accueil
du personnel)

Accroissement de 2 700 nuitées

actuelles à plus de 10 000 nuitées
avec en moyenne une dépense
d'achat local hors hébergement de
l'ordre de 70  uros par nuitée soit
au moins 700 000  uros annuels

d'augmentation de dépense sur
l'aire de chalandise (commerces,
services, loisirs)

Modalités de financement du

projet

Phase de démolition -

reconstruction fixée à 4 500

 

uros le m2 de Surface de

Plancher

- Nouvel Equipement Touristique
de l'ordre de 80 Millions

d'Curos financé par fonds
propres

4500000 urosde
commercialisation moyenne
annuelle de l'hébergement hors
restauration et services

12



ftEÇU EN PREFECTURE
le 03/02/2823
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Les principes de la Révision à objet unique du Plan Local
d'Urbanisme pour la restructuration du site de
l'hostellerie du Baou
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/ Les adaptations nécessaires du Plan Local d'I^
projet de nouvel hôtel

REÇU EN PRËFECTURË
le 03/82/2023
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._lil>-têS-218S(ri8-il)231)131-CEL(»5_2l)23révision à objet unique pour la réalisation du

- l'unification de la réglementation du droit des
sols sur l'ensemble de la propriété avec
l'extension de la zone urbaine sur la partie du
parking actuelle classée en zone naturelle, cette
extension urbaine nécessitant une demande de

dérogation au SCoT du Golfe de Saint Tropez et
à la CDPENAF et de la Commission des Sites du

Var au titre de l'ouverture à l'urbanisation

- la suppression des Espaces Boisés Classés
couvrant les parkings en contrebas, ces
protections ayant été instaurées sur une surface
artificialisée préexistante, légalement réalisée
avant leur inscription dans le Plan Local
d'Urbanisme

- le remplacement des règles d'implantation par
un principe gabaritaire dans le règlement
graphique

- la création d'une Orientation d'Aménagement

et de Programmation permettant de fixer
certaines exigences du projet

- la soustraction de l'unité foncière AY656 -

l'hostellerie le Baou - du secteur de protection

du centre historique au motif que cette règle
contrait les changements de destination sur le
premier niveau de t'équipement face à la rue
Clemenceau, et impose des prescriptions
architecturales et patrimoniales sans rapport

avec l'architecture du projet de nouvel hôtel.

Points réglementaires liés au règlement graphique à engager par la Révision du PLU

En jaune - la délimitation du périmètre de Révision à Objet unique du Plan
Local d'Urbanisme

14



REÇU EN PBEFECTURE
le 83/B2/ZB29

^ Apy^hrjiticw vyk '^v'T^ ïffysiV^ffwi ^

ilJiP-«tt-2UiOI(l)6-2t23t)t31-OELI>5_;i23

Partie destinée à

être espaces verts
2895 m2

-^

Partie destinée à

être urbanisée
00m2

En violet - une ouverture à l'urbanisation de 1800 m2, le reste de l'unité foncière actuellement en zone N en vigueur en 2022
resterait en zone N avec la possibilité d'accueillir des aménagements légers
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REÇU EN PREFeCTURE
le B3/B2/2B23
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En bleu - un déclassement d'Espaces Boisés Classés de l 431 m2 environ
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/ Les adaptations nécessaires du Plan Lod

REÇU EN PREFECTUftE
le 93/02/2823

ikflp^aiionjigiwSw F |wp|f. i-(»wn

;tJiP-163-2U}(rltl9-ÎKii»Ul-DCL*t5»2<2»,ie à la réalisation du projet de nouvel hôtel

Points réglementaires liés au règlement graphique à Réviser dans le cadre d'une procédure à objet unique

Tableau de conformité du projet de nouvelle Hostellerie du Baou avec la zone UA du PLU en vigueur
Article de la zone UA Dispositions non conformes du PLU en vigueur avec le projet de l'Hostellerie du Baou

Articles l et 2 - natur de ||Nécessité de soustraire toute l'unlté foncière de l'hostellerie le Baou du périmètre dit "secteur de protection du centre historique" car empêche les changements de destination au droit
l'oaupation et l'utilisation du soi Ide la roe Clemenceau.

Article 3 et 4 - voiries et réseaux Sans objet

fArticle 5 - caractéristiques des
terrains

Non réglementé

Article 6 - implantations par rapport Implantation projetée non conforme car disposition en balcon sur son site et non parallèle à la RD 61. Le projet n'estni à l'alignement, ni dans le prolongement d'un existant. Le
'aux voies Règlement admet toutefois des dérogations en cas de réaménagement

l
article 7. implantation par rapport 

^^^^ projetée non conforme car le règlement fixe le recul à 2 mètres (et non minimum de 2 mètres). Or les nouvelles implantations diffèrent nettement de l'existant,
îaux limites sépsratives

JArticle 8 - même unité foncière Non réglementé

'Article 9 - emprise au so Non réglementé

Article 10-hauteurs Implantation projetée non conforme car supérieure à la hauteur de 9 mètres, et majorant la hauteur globale par rapport à l'existant

Artide 11 . aspects extérieurs

Article 12 - stationnement

llmplantation projetée non conforme car imposition de toitures pentées non prévues dans le projet, impossibilité de réaliser des toitures végétalisées car obligation des couvertures
ituiles, dispositions très contraignantes concernant le revêtement des façades, Incompatibilités de nombreuses ouvertures de l'hôtel avec le rapport d'échelle imposé par le PLU ainsi que
ide l'aspect des partes de garage de l'hôtel.
Incompatibitrté du projet avec les prescriptions imposées par le secteur de protwtfon du centre historique, périmètre dt protection patrimoniale auquel te projet de nouvel équipement
hôtelier n'a pas vocation à appartenir;

:Non réglementé dans la zone UA pour ce qui concerne le ration SOP/ place de stationnement

Article 13 - espaces boisés, libres et |Présence d'un grand masque d'Espaces Boisés Classés sur une partie de l'emprise du projet qui doit être levé. Vigilance sur le retrait de 10 mètres de l'axe des cours d'eau au regard de la
plantations jdistance contrainte entre le ruisseau et les plages de construction autour de la future piscine (le retrait n'est actuellement que de 6 mètres environ entre ces deux éléments), 17



REÇU EN PBePECTune
le 83/82/2B23
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En synthèse, la Révision du PLU à objet unique - la restructuration au sree ae i nosiellerie du Baou

Principales évolutions à inscrire

Soumettre à la Commission des Sites du Var une
réduction de 1450 m2 d'Espaces Boisés Classés

prescrits sur une zone déjà artificiatisée

- Soumettre au SCoT du Golfe de Saint Tropez une
demande d'ouverture à l'urbanisation très limitée de l
800m2

Soustraire l'hostellerie du Baou du secteur dit de

protection du centre historique

- Créer une Orientation d'Aménagement et de
Programmation valant Règlement d'Urbanisme
permettant de présenter le projet sans en rigidifier
l'écriture réglementaire

- Transcrire le projet à partir d'une interprétation
gabaritaire synthétisée

Chemin procédural

Prescrire la Révision à Objet Unique

- Ouvrir la concertation préalable

Ecrire l'Evaluation Environnementale du projet

- Tirer le bilan de la Concertation, Arrêter la Révision et
la Transmettre aux Personnes Publiques

- Présenter le projet en Commission des Sites, et en
dérogation d'ouverture à l'urbanisation auprès du
Préfet devant le SCoT

- Présenter le projet d'ouverture à l'urbanisation devant
la CDPENAF du Var (sans objet dès que le SCoT CC
Golfe de Saint Tropez sera opposable en 2023)

Soumettre à Enquête Publique

- Approuver la Révision à Objet Unique

18
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SECRETARIAT COMMUNICATION

De: SECRETARIAT COMMUNICATION

Envoyé: lundi 18 septembre 2023 08:42

À: INFO MAIRIE

Objet: TR: CONCERTATION PUBLIQUE-PROCÉDURE N°1 DE RÉVISION ALLÉGÉE DU PLAN 

LOCAL D’URBANISME À OBJET UNIQUE : « SITE DE L’HÔTEL DU BAOU »

De : Leonard Witkamp [mailto:l.witkamp@ksyos.nl]  
Envoyé : samedi 16 septembre 2023 13:42 
À : REVISIONPLU BAOU <revisionplu.baou@mairie-ramatuelle.fr> 
Objet : CONCERTATION PUBLIQUE-PROCÉDURE N°1 DE RÉVISION ALLÉGÉE DU PLAN LOCAL D’URBANISME À OBJET 
UNIQUE : « SITE DE L’HÔTEL DU BAOU » 

CONCERTATION PUBLIQUE-PROCÉDURE N°1 DE RÉVISION ALLÉGÉE DU PLAN LOCAL D’URBANISME À OBJET UNIQUE 
: « SITE DE L’HÔTEL DU BAOU » 

Chère madame, cher monsieur,

L’information dans le Registre de CONCERTATION Procédure n°1 de révision allégée du Plan local d'urbanisme à objet 
unique : « SITE DE L’HÔTEL DU BAOU est floue et pas clair en ce qui concerne les volumes et la hauteur de la 
nouvelle construction. J'aimerais recevoir plus d'informations à ce sujet.

Je lis dans le registre: “Agrandissement majeur dessurfaces d'animation de l'hôtel (le restaurant, le spa, un espace 
enfants, le lobby et de vastes superficies techniques pour le fonctionnement etl'accueil du personnel)

Ma question est de savoir si la nouvelle construction restera dans les volumes existants. 

Par ailleurs, ma question est de savoir si la hauteur maximale sur toute la longueur du bâtiment le long de 
l'avenue Gustave Etienne reste la même que les trois hauteurs existantes du bâtiment actuel. 

D'après les impressions photographiques, j'ai l'impression que la hauteur sur toute la longueur du bâtiment le long 
de l'avenue Gustave Etienne est égale à la hauteur maximale existante (soit 131,70 mètres), hors végétation de 
toiture. 

Merci de m’informer 

Cordialement. 

Leonard Witkamp 
77 Avenue Gustave Etienne 
83350 Ramatuelle 
067698569 



SECRETARIAT COMMUNICATION

De:
Envoyé:
À:
Objet:

Pièces jointes:

Léonard Witkamp
vendredi 20 octobre 2023 14:35

SECRETARIAT COMMUNICATION
FW: Procédure n°1 de révision allégée du plan local d'urbanisme à objet unique :
"Site de l'Hôtel du Baou" - concertation en application de la délibération n°5/2023
du 31 janvier 2023
2645GM-L. WITKAMP. pdf; IMG_0319JPG

Chère Mme Giannetti,

Un grand merci pour la lettre du 25 Septembre 2023 du Maire que j'ai récite (voir pièce jointe).

Citation de la lettre : Les détails des détails architecturaux ne font pas partie du processus de conception, /'auteur de
l'ensemble ne suffit pas à passer par la cellule actuelle.

Ma question : Dans la situation actuelle, l'hôtel comporte trois niveaux (voir photo ci-jointes). Pouvez-vous
confirmer que ces trois niveaux seront maintenus au même endroit dans le nouveau design ? Et pouvez-vous me
confirmer que le plus haut niveau ne sera pas maintenu tout au long de l'hotel?

Citation de la lettre : Ainsi, le passage de l'avenue Gustave-Etienne, ou perçu depuis cette avenue, devra être plus
agréable.
5/ vous entrez dans le village par le nord, vous pourrez voir l'image de Ramatuelle et de votre territoire, mais ne
dépendez pas de la qualité de vos habitants.

En tant qu'habitant de l'avenue Gustave Etienne, je suis heureux d'apporter des idées d'amélioration à la rue. Je
pense qu'il serait bien de donner à la rue le caractère du village, et non pas tant celui d'une route provinciale comme
c'est le cas actuellement.

Vous pouvez considérer cet émail comme faisant suite à ma précédente contribution à la concertation publique
d'organisation pour le long terme de ta procédure n°l de révision du plan local d'urbanisme avec un objet unique : «
Site de l'Hôtel du Baou»

Avec mes remerciements et mes salutations,

Léonard Witkamp











SECRETARIAT COMMUNICATION

Objet:

Pièces jointes:

TR: Procédure n°1 de révision allégée du plan local d'urbanisme à objet unique : «
Site de l'Hôtel du Baou » - concertation en application de la délibération n° 5/2023
du 31 janvier 2023
1942GM-L. WITKAMP. pdf; 2645GM-L. WITKAMP. pdf; Vue de la Avenue Gustave E!
tienne.pdf

De : Léonard Witkam

Envoyé : dimanche 25 août 202417:41
À : DIRECTION CABINET <cabinet mairie-ramatuelle. fr>
Objet : FW: Procédure n°l de révision allégée du plan local d'urbanisme à objet unique : « Site de l'Hôtel du Baou »
- concertation en application de la délibération n" 5/2023 du 31 janvier 2023

Cher Maire,

Suite à l'e-mail ci-dessous du 5 Août 2024, je tiens a souligner la situation de l'Hôtel Le Baou. On constate que
ce n'est qu'en conservant les hauteurs actuelles des trois sections de l'actuel hlôtel Le Baou (voir pièce jointe
Vue de l'Avenue Gustave Etienne} que la vue magnifique pourra être préservée.

Dans votre courrier du 25 septembre 2024, vous indiquez que la hauteur de l'ensemble ne pourra pas
dépasser celle du bâti actuel.Ma question spécifique est de garantir que les sections du nouvel hôtel à
construire ne dépassera pas tes hauteurs individuelles des sections 1, 2 et3 au places existantes

Merci de votre compréhension et votre réponse, Léonard Witkamp.

Van: Léonard Witkam

Datum: maandag, 5 augustus 2024 om 09:52
Aan: cabinet0mairie-ramatuelle.fr <cabinet(amairie-ramatuelle.fr>

Onderwerp: R/V: Procédure n°1 de révision allégée du plan local d'urbanisme à objet unique : « Site
de l'Hôtel du Baou » - concertation en application de la délibération n° 5/2023 du 31 janvier 2023

Cher Maire,

Je vous remercie pour votre lettre du 11 Juillet 2024. J'ai participé à la réunion du 11 Juillet 2024 à propos la
Révision du plan local d'urbanisme.

Pour renforcer la structuration du territoire communal au village, la Révision suggère:
. La création d'un secteur UAb, dédié à la rénovation hôtelière

o Avec objectifs de performance énergétique et environnementale
. Suppression d'espaces boisés classés :

o Pour la réalisation d'un parking souterrain
o Pour la rénovation de l'hôtel Le Baou

A part d'une révision, la reconstruction et le nouveau design de l'hôtel nécessitent un investissement de 80
millions d'euros (exclusif démolition - reconstruction) avec 4.5 millions d'euros de commercialisation moyenne
annuelle de l'hébergement hors restauration et services.

L'hôtel actuel a besoin d'être rénové, mais mis à part l'énorme mur de verre, en état restauré il pourrait même
s'intègrer mieux dans le paysage en termes d'apparence et de taille que l'hotel prévu. Mais plus important,
l'hotel actuel est construit de manière à ce que tous (es habitants de Ramatuelle - et leurs visiteurs - aient une
vue unique et merveilleuse sur leur village depuis l'avenue Gustave Etienne, rentrée principale du village.

l



Pour la révision, vous concertez les professionels et les habitants. Pourtant, il n'est possible pour le public de
se faire une opinion sur le projet de modification du PLU à propos l'Hotel Le Baou que si elle est informé en
détails quel est l'impact de la rénovation.

Il faut donc que ta municipalité de Ramatuelle garantisse au public avant toute modification du PLU la que la
vue actuel depuis l'avenue Gustave Etienne n'est pas affectée pour les résidents et leurs visiteurs. Par ce mail,
je vous demande de me le garantir ainsi qu'aux habitants de Ramatuelle (conformément à votre lettre du 25
septembre 2023).

Je vous remercie pour votre réponse. Bien sûr, je suis toujours prêt à réfléchir à ['aménagement pour t'avenue
Gustave Etienne qui bénéficiera aux habitants de Ramatuelle et à ses visiteurs.

Bien cordialement,

Léonard Witkamp



RÉPUBLIQUE FRANÇAISE

Liberté - Egalité - Fraternité

COMMUNE
DE

RAMATUELLE

S 04 98 12 66 66
Fax 04 98 12 66 74

inf<)®mairie-ramntiiellc. fr

wwvv. ramatiit'lle. fr

Ramatuelle, le 1 1 JUIL, 2024

Le Maire de Ramatuelle

à

Monsieur Léonard WITKAMP  
2024-1942 CAB. GM/LG

2024-4541

Objet : Procédure n°l de révision allégée du plan local d'urbanisme à objet unique : « Site de. l'Hôtel du
Baou » - concertation en application de la délibération n° 5/2023 du 31 janvier 2023

Affaire suivie par le Chef de Cabinet

Monsieur,

Par votre observation déposée sur le registre électronique le 8 juillet 2024, vous avez eu à cour
de participer à la concertation publique organisée tout au long de la procédure n°l de révision
du plan local d'urbanisme à objet unique : « Site de l'Hôtel du Baou ». Vous contribuez ainsi à
la réflexion engagée par la commune dans le cadre des objectifs d'intérêt général énoncés par
délibération du conseil municipal du 31 janvier 2023.

Plus précisément, vous réitérez votre souhait de connaître dans le détail les caractéristiques du
projet de rénovation de l'hôtel existant, en particulier sa volumétrie et sa hauteur.

A ce stade de la procédure de révision allégée, je ne peux que vous confirmer les termes de ma
lettre datée du 25 septembre 2023, le projet en cours d'étude n'ayant pas évolué.

Par ailleurs, je vous précise que la réunion publique du 11 juillet 2024 ne porte pas sur la
révision allégée,

Votre contribution a bien été enregistrée et je tiens à vous en remercier. Elle sera étudiée avec
toute l'attention requise.

Vous pouvez compléter votre contribution ou en déposer une nouvelle tout au long de la
procédure.

Je vous prie de recevoir, Monsieur, l'expression de mes sentiments dévoués.

Toute correspondance doit être adressée à Monsieur le Maire - Hôtel de Ville - 60 Boulevard du 8 Mai 1945 - 83350 Ramatuelle



Vue de l'Avenue Gustave Etienne

25 Août 2024

1. Situation existante.

Section 1. Le Baou
Section 2. Le Baou

Section 3. Le Baou
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Section 3. Le Baou hauteur 126 m
Av Gustave hauteur 126 m

Hauteur section 3 = 0 m

Section 2. Le Baou hauteur 130 m
Av Gustave Etienne hauteur 126m

Hauteur section 2 = 4 m

Section 1. Le Baou hauteur 131,7 m

Av Gustave Etienne hauteur 127, 4 m

Hauteur section 1 = 4,3 m



2. Vue existante depuis l'avenue Gustave Etienne

Vue existante du village de Ramatuelle depuis t'avenue Gustave Etienne au niveau du

Sectionl Hauteur4. 3m

Section 2 Hauteur 4 m.

Section 3 Hauteur 0 m
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3. Impression nouvelle situation
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Le Registre de concertation
PLU Le Baou, 03-02-2023,
indique à page 9 que là où te
RDC est de 127,40 mètres, la

hauteur projetée du nouvel
hôtel est de 131 ,70 mètres.
La hauteur projetée depuis la
route en ce point sera alors
de 4, 3 mètres, soit

approximativement égale à la
hauteur actuelle en ce point.

L'animation du nouveau hôtel

semble d'avoir la même hauteur tout au long de l'Avenue Gustave Etienne. Ce qui est
affirmé par l'architecte.

4. Worst-case scénario

Dans Le scénario du pire, l'hauteur des sections 1, 2 et 3 seront égales a l'hauteur de la
section 1 (131,7 m) résultant:

Section 1 : hauteur par rapport de la route = 131, 7-1 27, 4 = 4, 3 m
Section 2: hauteur par rapport de la route = 131, 7- 126, 0 = 5, 7 m
Section 3: hauteur par rapport de la route = 131, 7-126, 0 = 5, 7 m



Monsieur le Maire,
MAIRIE DE RAMATUELLE
60 Bd du 8 mai 1945
83350 RAMATUELLE

Ramatuelle, le 28 août 2024

Objet : Observations projet de révision du P. L. U. - Concertation publique
Projet hôtel « Le fîaou »

Monsieur Le Maire,

Je me permets de vous solliciter dans le cadre de la concertation du projet de révision du PLU pour
vous présenter mes observations concernant le règlement de la zone UAb relative au projet de l'hôtel
Le Baou

1/ Les ré les relatives à l'im lantation des constructions ar ra ort aux voies et em rises ubli ues
édictés dans l'article UA3 :
Dans cet article, il est mentionné des distances qui n'apportent pas forcément une amélioration
qualitative à un projet.
Serait-il possible de retravailler ce point en évoquant plutôt une notion de passage libre pour le piéton
par exemple à la place de distance en mètres.
Cela pourrait être par exemple :
« L'implantation des constructions permettront la réalisation d'un cheminement piéton le long des
voies et emprises publiques ».
Ce principe de rédaction entre dans un cadre qualitatif et participe à créer des liaisons douées et
agréables notamment entre le village, la Roche des Fées et l'Hôtel.
Nota : Cela évitera également tout risque de contentieux si la distance devait être par exemple à 4m95
au lieu de 5m par rapport à /'axe de la voie.

21 Les ré les relatives à la hauteur maximum des constructions édictées dans l'article UA7

Rappel de la règle pour la zone UAb :
« Dans te secteur UAb, la hauteur à l'égout du toit est fixée à un maximum de 3, 5 mètres par rapport à
la RD 61 le long de cette voie et sur le reste du secteur, la hauteur à l'égout du toit est fixée à un
maximum de 9 mètres par rapport au terrain naturel (avant travaux). »

La volonté du projet est d'être parfaitement intégré à son environnement mais d'être également un
projet novateur et vertueux et qui participe à l'attractivité et au dynamisme du village de Ramatuelle et
de sa commune.



Concernant la hauteur ar ra ort à la RD61 :

Limiter la hauteur à 1 niveau le long de la RD 61 entre tout à fait dans le cadre du projet et de son
intégration.
Permettre peut-être 4m à l'égout du fait de contraintes techniques comme par exempte celle de la
réalisation du passage de tous les réseaux fluides dans les plafonds. En effet, nous souhaitons
intégrer tous les équipements techniques et ne rien avoir de visible depuis l'extérieur pour assurer une
parfaite intégration. Avoir quelques cm supplémentaires va dans ce sens d'autant plus que le projet
envisagé serait celui d'un toit plat végétalisé qui participerait à cette intégration dans le paysage (et
donc pas de combles techniques).
Il faudrait également préciser la hauteur autorisée au-dessus de cet égout pour éviter tout litige : la
hauteur de l'acrotère au-dessus de l'égout dans le cas présent. Nous envisagions d'avoir environ 80
cm de terre sur le toit végétalisé pour permettre un bon enracinement des plantes mais également
pour améliorer le confort thermique des bâtiments.

Concernant la hauteur à l'é outà9m ar ra ort au terrain naturel :

Cette contrainte ne permet pas la réalisation du projet qui s'adapte à la pente du terrain naturel
existant. Le bâtiment actuel est d'ailleurs au-delà des 9m de hauteur entre le point bas et le point haut.

Cette règle n'est donc pas viable pour le projet et il conviendrait de ne pas réglementer la hauteur par
rapport au terrain naturel pour la zone UAb, la hauteur étant déjà plafonnée le long de la RD 61 ce qui
fixe le gabarit.

En espérant que mes doléances soient prises en considération.

Restant à votre disposition.

Veuillez croire. Monsieur Le Maire, à l'assurance de mes sentiments les meilleurs.

UGO Anthony



SECRETARIAT COMMUNICATION

Objet:
Pièces jointes:

TR: Questions PLU UAb Le Baou

Perte de vue depuis RD61 [57].pdf; 2645GM-L. WITKAMP.pdf; Projection Size Le
Baou[86].pdf

De : Léonard Witkamp >
Envoyé : mercredi 26 février 2025 11:49
À : DIRECTION CABINET <cabinet mairie-ramatuelle.fr>
Objet : Questions PLU UAb Le Baou

Monsieur le Maire,

Je repense avec plaisir à notre conversation du 21 janvier. avec M. Martin. J'ai exprimé mes
inquiétudes quant à l'augmentation potentielle inacceptable de la hauteur et du volume de
l'Hôtel Le Baou qui pourrait être possible dans le cadre du PLU proposé.

Au cours de notre conversation, vous m'avez confirmé ce que vous m'aviez déjà déclaré dans
votre lettre du 25 september 2023, à savoir :
"D'ores et déjà, {'interrogation que vous exprimez me permet de vous confirmer que la
volonté de la municipalité est bien de parvenir, au terme de cette démarche de
rénovation urbaine qu'ede accompagne, à une situation améliorée par rapport à
l'existant.

Ainsi, le passage de l'avenue Gustave-Etienne, ou perçu depuis cette avenue, devra être plus
agréable.
S/ /es détails architecturaux ne peuvent être connus à ce stade, la hauteur de l'ensemble ne
pourra pas dépasser celle du bâti actuel.
S'agissant de Centrée Nord du village, qui est son entrée principale, je tiens à ce qu'elle soit à
['image de Ramatuelle et de son territoire, dont dépend la qualité de vie de ses habitants. "

Mes questions sont les suivantes :
1. Pouvez-vous inclure des restrictions spécifiques dans le PLU proposé afin que la hauteur et
le volume maximum de l'hôtel à construire dans la zone UAb soient enregistrés avec précision
et par sous-zone. Et de telle manière que la vue depuis ['avenue Gustave Etienne sur l'ancien
village monumental ne soit pas plus obstruée que dans la situation actuelle et que ta
volumétrie soit en adéquation avec la nature et la volumétrie de Ramatuelle? Ceci a pour but
d'éviter une situation telle que celle illustrée sur les photos ci-jointes à cet émail.

2. Dans le Registre de Concertation (https://www. ramatuelle. fr/wp-
content/uploads/2023/07/Registre-PLU-Baou-Site-5.pdf) je lis au deuxième page dans
l'EXTRAIT DU REGISTRE DES DELIBERATIONS DU CONSEIL MUNICIPAL DE LA COMMUNE DE
RAMATUELLE Séance du 31 janvier 2023:
"M/se à disposition du public, en mairie et sur le site Internet de ta commune, d'une note de
synthèse présentant :

. Le projet de « restructuration de l'hostellerie du Baou » ;

. Le projet d'évolution du plan local d'urbanisme permettant la réalisation du projet. "
Pouvez-vous m'envoyer ces deux projets ?

Vous pouvez considérer cet émail comme faisant suite à ma précédente contribution à la
concertation publique d'organisation pour le long terme de la procédure n°l de révision du plan local
d'urbanisme avec un objet unique : « Site de l'Hôtel du Baou»

Avec mes remerciements et mes salutations,

Léonard Witkamp
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RÉPUBLIQUE FRANÇAISE

Liberté - Egalité - Fraternité

^

COMMUNE
DE

RAMATUELLE

Hamatuelle, le 25 SEP. 20Z3

Le Maire de Ramatuelle

F® Sî 99J S 6666 S Monsieur Léonard WITKAMP
www.ramatucllc.fr

  
2023-1SWAB. GM/LG

Objet : Procédure n°l de révision allégée du plan local d'urbanisme à objet unique : « Site de l'Hôtel du
Baou » - concertation en application de la délibération n° 5/2023 du 31 janvier 2023

Affaire suivie par le Chef de Cabinet

Monsieur,

Par votre observation déposée sur le registre électronique le 16 septembre 2023, vous avez eu à
cour de participer à la concertation publique organisée tout au long de la procédure n°l de
révision du plan local d'urbanisme à objet unique : « Site de l'Hôtel du Baou». Vous
contribuez ainsi à la réflexion engagée par la commune dans le cadre des objectifs d'intérêt
général énoncés par délibération du conseil municipal du 31 janvier 2023.

Votre contribution a bien été enregisfrée et je tiens à vous en remercier. Elle sera étudiée avec
toute l'attention requise. Vous pouvez compléter votre contribution ou en déposer une nouvelle
tout au long de la procédure.

D'ores et déjà, l'interrogation que vous exprimez me permet de vous confirmer que la volonté
de la municipalité est bien de parvenir, au terme de cette démarche de rénovation urbaine
qu'elle accompagne, à une situation améliorée par rapport à l'existant.

Ainsi, le passage de l'avenue Gustave-Etienne, ou perçu depuis cette avenue, devra êta-e plus
agréable.

Si les détails architechu-aux ne peuvent être connus à ce stade, la hauteur de l'ensemble ne
pourra pas dépasser celle du bâti actuel.

S'agissant de l'entrée Nord du village, qui est son enti-ée principale, je tiens à ce qu'elle soit à
l'image de Ramahielle et de son territoire, dont dépend la qualité de vie de ses habitants.

Je vous prie de recevoir, Monsieur, l'expression de mes sentiments dévoués

e Maire, ?RA^^ ^ .-. '^
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Toute correspondance do'it être adressée à Monsieur le Maire - Hôtel de Ville - 60 Boulevard du 8 Mai 1945 - 83350 Ramatuelle










