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INTRODUCTION
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PROGRAMMATION (OAP)

Loar tLl5¢-6 e du Code de | 6Ur bani s me encadre | e
doAm®nagement et de Pr«d g¢grsa nnraiteémotnat (i ©AR) ddam®na
programmati on comprennent, en coh®rence avec
développement durables, des disposi t i ons portant sur | 6am®nag e

transports et les déplacements. »
Le PLU de LA CADI ERE7TOARZAJRI cmanptremtd saur | 6 am®na
3 secteurs en zone urbaine

i OAP 1.LES TROUS (UB)
i OAP 2. SAINT MARC (UBc)
i OAP 3. LA NOBLESSE (UD)

2secteursenzone doébur bani BAUti on future

i OAP 4. LA BARBARIE (1AUb) 1T zonede proj et doam@®audigeedment gl
| 6art i-¢glt5ed UL 1Golde de ti-dedsousani s me

«Article L15%341 - Modifié parLOI n°20161087 du 8 aodt 2016art. 156

Le réglement peut délimiter des terrains sur lesquels sont institués :

5° Dans les zones urbaines et a urbaniser, des servitudes interdisant, sous réserve d'une justification
particuliere, pour une durée au plus de cinq ans dans l'attente de I'approbation par la commune d'un
projet d'aménagement global, les constructions ou installations d'une superficie supérieure a un seuil
défini par le réglement. Ces servitudes ne peuvent avoir pour effet d'interdire les travaux ayant pour
objet l'adaptation, le changement de destination, la réfection ou l'extension limitée des constructions
existantes. »

U OAPS5. LA COLETTE (1AUa) i zone de projet global

1 secteuren zone doéurbam®Albati on future

U OAP 6. LES VANNIERES (2AUD)

1 en zone agricole pour laréalisation de jardins familiaux.

U OAP 7. JARDINS FAMILIAUX (A)
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Les OAP présentées ci-aprées définissent les grands principes des futurs
aménagements, et constituent des schémas de principe avec des localisations
indicativesquiser ont affin®es | ors de | 0®l aborati

Lorsque les OAP ci-dessus portent sur des zones urbaines OAP1i OAP2 - OAP3 ou
sont situées en zone agricole A 1 OAP7, |l es orientations d
programmation ne se substituent pas aux régles édictées pour chaque zone, mais
sont un complément au réglement.

En revanche pour ce qui concerne les zones a urbaniser OAP5 et OAP6, elles
d®f i ni ssent |l es principes g®n®r aux per megourt
une insertion architecturale, urbaine et paysagere, de mixité fonctionnelle et sociale et
de qualit® environnementale et de pr®vent.
pr®cise |l es principales caract®ristigqgues d
| 6 ®laatbhioon ddéun v®ritable projet dbébam®nagem

Pour le secteur 1AUb LA BARBARIET OAP4, sbagi ssant doune zqg
| 6arltlbledl-28A du Code de |lo@Wrneariiugme,” | 6ur ba
devra f aidoeun ed o®tjued espédibqueprépondant aux besoins.

En effet a ce jour le programme envisagé doit étre affiné pour répondre aux attentes
des collectivités (communale et intercommunale).

Il doit assurer une bonne intégration dans son environnement direct et une analyse de
| 6ensembl e dew leiphp aocials économique, environnemental, sur la
capacité de | 6 ensembl e des ®q u i (seohiees,t woiriep vébdalxc

n i

transportsé )etl 6i nci dence daurlgsfimagcesacommeunales.

ant [

on de
6orga
ent .

ne

sat.
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ECHEANCIER PREVISIONNELG / 56 %2452 % ! ,052"1 .)314)/.

Dans |l a mesure 0% | 6approbati on dfin20P/| ehcompteo ¢ a | d ¢
tenu des n®gociations ou acquisitions qui pour |
démarre avec | 6 a m® n a gles momes urbaines proches du village et totalement équipée

en réseaux et voirie,

DATE PREVI SI ONNELLE DOOUVERTURE
A LOURBANI SATI ON

OAP 1. LES TROUS (UB) 2018/2020
OAP 2. SAINT MARC (UBc) 2018/2020
OAP 3. LA NOBLESSE (UD) 2018/2020
OAP 4. LA BARBARIE (1AUD) 2018/2020 71 zone de projet
OAP 5 LA COLETTE (1AUa) 2018/2020
OAP 6 LES VANNIERES (2AUDb) 2025/2030
OAP 7 JARDINS FAMILIAUX (A) 2020/2025

Ainsi dans la période 2018/2020, le nombre de logements supplémentaires qui pourraient
étrecrééss 6 ®t abl it ai nsi

V au titre des OAP 1LES TROUS i 2ST MARC et 5COLETTE, serait de |06
de 135 logements dont 90 Logements Locatifs Sociaux représentant 66% de
| 6ensembl e.
V Au titre de | 6 OAP zorelLdd prdaeh fdda#l R LrEprogramme
d 6 h a lestiméaat ce jour a 246 logements offrant 50% minimum de logements
locatifs sociaux.
1 Soit un total au titre des OAP de 381 logements dont 213 logements locatifs sociaux

Acesprojetsvi endr o n tllsldyamerdswsociaux existants et 81 logements en cours
de réalisation

V 23 Farigoule i en cours de finition

V 40 Défends i PC obtenu

V 11 Tricot des Péres i PC obtenu

V 4 Rue des Maures i PC obtenu

V 3 Rue République i autorisation en cours

Et 106 au titre des emplacements réservés dans le centre-ville.
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DEFI NI TI ON DES BMEIAGEWVRNE POTENTIEL - METHODOLOGIE

Le diagnostic territorial a permis de constater que la zone urbaine définie par le POS

était trés réduite, et ne concernait que 2% du territoire (zones UA et UB), que les
zones doéurbanisatioib%;future repr®sentaient
mais en revanche | e s z o n e s diffdsO(NB leti IINB) treprésentaient 21% du
territoire, étaient largement urbanisées et bien que trés éloignées du centre ancien et

des activités commerciales, accueillaient pres de 3/4 de la population cadiérenne.

Une étude fine des zones NB du POS a donc été engagée et a permis de mettre en
évidence quelques dents creuses significatives susceptibles de recevoir des
programmes immobiliers.

Ce travail est le fruit doéun l ong processu
données. Le diagnostic a été réalisé en plusieurs étapes :

Tout déabord | 6exploitation des dossiers

d®cl arations pr ®al abl es, per mi s desur me@nstrui
période allant de 2005 a 2015. Cecia per mi s dbéavoideuhéowvcspani
du territoire qui nbapparait pas encore sur
aériennes.

Cette analyse cartographiqgue a mis en évidence une dizaine de «dents
creuses significatives » représentant environ 40 hectares, qui ont toutes été étudiées

en t er me ddbaccessibilit®, de desser,tde par |
classement au Plan de Prévention du Risque Incendie de Forét (PPRIF) et de
| 6 o atorudu sol de chaque ténement. | | sbagit d esauxsqeattiere ur s S

Pré de Caune, Ste Catherine, Les Luquettes, Les Samats, Les Capelaniers, La
Barbarie ou Colle de Reyne

A partir de ces ®| ®ment s, chaque secteur, a
connaitre la réalité de la faisabilité envisagée, notamment du point de vue de leur

accessibilité et de leur desserte en réseaux, de leur topographie, de leur localisation

ou occupation du sol (thalweg, zone boisée ou agricole a conserver), en terme de

paysage, et enfin de leur capacité a intégrer du logement locatif social.

Cette analyse a été menée conj oi nt ement avec pas Sé®Pguc pe
pluridisciplinaire (paysagiste, expert agricole, environnementaliste, urbaniste, BET
réseaux).
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Seuls quatre secteurs ont été retenuspour | a r ®al i sdelagementsd 60 p ®r a
représentant environ 13ha et sont classés au futur PLU
i OAPL. LES TROUS i OAP2. SAINT MARC en zone UB du fait de la

proximité de la zone urbaine immédiate et de | a pr ®sence de | &
r®seaux (voirie, assainissement, eau pota
i OAP4 LA BARBARIE 7T OAP 5 LA COLETTE en zone AU notamment

| orsque | e r®seau doass auinexigante Daande e st [
dernier cas, | 6assaini ssement des eaux u

d 6 u n e -statios aunome pour chaque opération ; et dans le cas de La
Barbarie, le renforcement du réseau AEP et Défense Extérieure Contre
| 6l ncendi e.

Ce pr i nralyge @ égalérmeent été appliqué a la zone agricole tenant compte

d dune pladéprisedgricole actuelle constatée, de leur accessibilité et de la
desserte par | 6ensembl e des r ®seausxaontisde | eur
constituent le prolongement naturel, et de leur capacité a répondre aux objectifs en

terme de réalisation de logements, logements locatifs sociaux, équipements publics

scol aires, cul twurel s, sportifs, et cé

Seule la zone de La Noblesse a été retenue . En effet |l es service
refusés les deux secteurs du TOC (ancienne zone NA du POS) et SAINT JEAN

(zone NC du POS) considérant| e pr ®) udi c eientgauld zohesagrieofg.p or t a
Ces deux secteurs ont été reclassés en zone agricole.

U OAP 3.LA NOBLESSE i Cette zone située au Sud-Ouest de la Commune en
continuité du Plan du Castellet, correspond a un secteur déja urbanisé
déacti vit ®s adisamleeou médiaale®mra-médicales.

En paralléle deux autres secteurs ont été retenus

U OAP 6 LES VANNIERES i classé en zone 2AUa. (! sbagit dobéune
| 6anci enneduP@Sclksséd Au PPRIF en zone bleue EN2 et ENS..
Ce secteur non cultivé, situé en marge de la zone agricole, doit permettre de
recevoir des activités a vocation touristique liée a la viticulture, | 6ol,®ucul t t
compatibles avec les régles du PPRI.

U OAP 7 JARDINS FAMILIAUX - classé en zone agricole A avec emplacement
réservé pour réalisation de jardins partagés au profit des habitants du village
ou des résidences sociales projetées.
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ORI ENTATI ON DO AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATI

UB . LES TROUS

-

Z lhioc: g 44,
,fgé;%ggg

LE SITE

Le site des « TROUS » setrouve™ moi ns d 6 u nNokdiOlestmu centre villageois,
coedti re - 10/ 15mn ° pied, en continuit® directe

Au POS approuvé, cette zone IINB était destinée a recevoir des logements individuels sur

des parcelles de 5 000m2 minimum. Sa proximité du village, sa topographie relativement

pl at e, et |l a desserte parhol inéeersdmlalsssadassg®uem
prolongé, doivent permettre sa densification.

Le site est contraint dans sa partie Nord par une zone de risque de mouvement de terrain,
inconstructible.

Paysage

Ce secteur est en limite de créte du Défends avec des enjeux de perceptions forts depuis la
plaine des Paluns, I'A50 et le Castellet.

Depuis le chemin du stade on identifie la limite de la créte boisée, orientée nord-ouest / sud-
est dont le bourrelet végétal protege en partie du vent prédominant.

La topographie du Défens a cet endroit est peu vallonnée exception faite de la butte de

I'ancien moulin qui est a préserver
w e

Butte boisée autour de I'ancien moulin
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Les qualités paysageéres du site (vue sur la plaine agricole des Paluns par transparence sous

les boisements, coteau boisé avec construction traditionnelle et identitaire-moulin), sa
proximit® au centre villageoi s, " la for°t comm
sont autant déatouts qui font de ce secteur un | i eu
mixité sociale dans le quartier.

maison maison

silhouette de créte naturelle

Enjeux de perception et de silhouette depuis les Paluns
LES PRINCIPAUX ENJEUX

Léam®nagement doit permettre de cr®er, dans un d
urbaine et la création de logements locatifs sociaux, avec des formes adaptées au site et a
son environnement.

Les constructions principalement en R+1 d o i v e mégrer & faitopographie et un espace
collectif de verdure sur la parcelle boisée du vieux moulin désaffecté permettrait la création
déun espace |l udique avdedce nnfiiasnet se ne tp Idaec ez odnee sj eduex r

LES PRI NCI PES DOAMENAGEMENT
Condi t i oanssatiwrdode falzone

Pour sb6bassludep®mati on & alafoisaxaneue derdégficatiah et au
souhait de réaliser une opération mixte intégrant 50% de logements locatifs sociaux, un
emplacement réservé a été mis en place surlaquasi-tot al i t ® du p®rim tre de

Cet emplacement réservé doit permettre de réaliser cet aménagement dans| e cadr e do6u

permis de construire ouvrant droit ~ division p
un délai relativement rapide car le secteur constitue, du fait de sa proximité du village et des
®qui pements existants, une priorit® dbéam®nagemen

Programmation

Tenant compte de | 6envi r on-deasmeondituécgaries espaces 6 un t i
pavillonnaires, la densité qui doit étre envisagée correspond & une ambiance péri-urbaine
telle que définie par le SCOT PROVENCE MEDITERRANEE, soit un minimum de 20
|l ogements ©° | 6hectare, int®grant 50% de | ogement

Ces logements peuvent étre réalisés sous forme de quelques maisons individuelles,
individuels groupés ou petits collectifs bénéficiant de jardins réalisés dans la partie
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inconstructible soumise aux risques mouvement de terrain et répondant au besoin en terme
de logement social ou locatif privé.

Maillage viaire et piétons i réseaux

Le secteur est desservi par le Chemin du Stade et traversé par le Chemin Communal du Pey
Neufdont | 6®l argi ssement est pr®vu ~ 6m

Un maill age pi®ton au sein de | 6op®ration per met
environnement.

Lesréseauxsont situ®s ° proximit®, hor mi s | efare ®seau d{
| 6objet dbébune extension.

Prescriptions environnementales
Mai nt i en d epourlésahirtptéres sgi 'ttue® ~ |-Guesihdg $eeteurS u d

Si la destruction de gites potentiels est nécessaire, faire appel a un écologue avant travaux
pour avérer la présence ou non de chiroptéres et accompagner le porteur de projet.

Des éclairages extérieurs trop puissants et mal configurés peuvent avoir une incidence forte

sur certaines espéeces, comme les chauves-souris a protéger. Les opérateurs devront veiller

a éviter toute pollution lumineuse vers le ciel et ou vers les espaces naturels périphérigues,

privil ®gi er |l es ®cl airages de faible hauteur e
oi ent®s vers | e sol, pr®voir une r®gulation de
communs entre 23h et 6h du matin.

Prendre en compte le risque mouvement de terrain qui interdit toute construction dans les
espaces concernés (aménagement de jardins paysagers).

Prendre en compte le réglement du PPRIFconcer nant |l es Op®r ati ons
d 0 E n s eimittidleel.3.2

Article 1.3.2. Opération d’urbanisme d’ensemble
On entend par « opération d'urbanisme d'ensemble » une opération d'urbanisme qui
conduit a la création d'au moins 10 lots, réalisée dans le cadre de procédures telles que

lotissements, permis de construire groupés, Zone d'aménagement concerté, Association
fonciére urbaine, etc.

Et le Titre 5 qui définit les Dispositions relatives a ces opérations

ARTICLE 5.2. ACCES ET VOIRIE
Une voirie périphérique devra étre crége sur tout le pourtour de I'opération.

Cette voirie périphérique devra étre située derriére la premiére rangée de constructions
en interface béti/boisé, de sorte que cette premiére rangée de constructions se situe
entre la voie et la forét. Les constructions en interface béati/boisé devront étre implantées
4 moins de 30 métres de la dite voirie.

Cette voie, a double issue sur une voie principale, constituera la voie de desserte de
'opération concernée.
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Prescriptions paysageéres

Les constructions seront implantées en recul de la ligne de créte, pour préserver la
végétation arborée existante et la densifier par des plantations, afin de maintenir une
silhouette naturelle du Défens en perception depuis les Paluns, I'A50 et Le Castellet. Cette
bande végétale correspondra aux jardins des maisons individuelles. Les essences a planter
seront préférentiellement des feuillus afin de ne pas aggraver le risque incendie et maintenir
de la lumiere en hiver au droit des jardins et des facades baties (érable de Montpellier et
champétre, arbre de Judée, chéne pubescent ... Pour les essences arbustives se référer a la
palette végétale proposée dans le réglement du PLU)

Alignement des nouvelles constructions R+1 le long de la voie de quartier afin de dégager au
nord un espace piéton planté qui soit un lieu de convivialité et de rencontre pour les
habitants des immeubles et les maisons individuelles.

Ce mail sera en lien avec le petit parc de la butte du moulin et pourra accueillir sous forme
de noue linéaire enherbée les volumes de rétention nécessaires a l'opération. L'objectif étant
d'éviter absolument un bassin sous forme de décaissement, cerné de cléture en limite
d'opération.

Les boisements autour de la butte du moulin seront préservés et valorisés en petit parc
champétre pour le quartier avec des équipements rustiques (table de pique-nique, bancs) et
quelques jeux d'enfants.

Les regles

Sdagissant débune zone urbaine class®e en UB, | e
sont définies dans les dispositions générales et particuliéres du reglement du PLU. La
pr ®sente orientation déam®nagement est un compl @

Périmeétre OAP

Aménagement
‘ Aménagement acces
.'0,“ Desserte interne
Parking
Bati / Espaces verts existants conservés
AL Moulin réhabilité
o Arbre gite a conserver
Mail planté

N Boisement en ligne de créte

Programmation
Parc paysager
Individuel groupé / Petit collectif
Jardins
@ Hauteur du bati

/1 2)%. 41 4)/ .3 $8! - %. ! ' % %. 4 ARRESPLUO 2/ ' 2Pageld 4) /



ORI ENTATI ON D6 AMENAGEMENT ET DET FEESORORAMMATI ON
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ORI ENTATI ON AGEMENTEEN DE PROGRAMMATION N° 2

UBc - SAINT MARC

A 2

SN,

X
< ]
Q’g}

™ e
;@

7
1
y

g

LE SITE

Ce secteur do1l, 7hau Sundui Ghemmn,de Sasitt Mars Bés ue® des 30
logements sociaux « Les Bastides de Saint Marc », et il est longé au Sud par le Chemin de
la Madrague.

Ces terr ai rsant relafiversestipredhds eu centre du village (2,7km), en continuité
de | 6ur bani sat i ¢saus ferme detioiseement pour lb plpat)etd bune zone
déhabitat indivi(zbneab00da@ROBE dolud@u e oplueau 8wlr i col e

Au POS approuv®, ce secteur ®t ai t class® en zo|

recevoir des logements individuels sur des parcelles de 5 000m2 minimum. Dans la mesure
ou le secteur est desservi par les réseaux existants sur le Chemin de St Marc une
densification est envisagée.
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Paysage

Le secteur se situe dwuapremontoifeudeila @Gadiepea gassalg r e
prol ongement urbanis® du village. I néy a pas
perchés de La Cadiére ou du Castellet.

Perception depuis la RD266 et le vallon de St Céme aoo du projet'

Le site est couvert par une pin de adulte avec
diversifiées. Il est délimité au Nord par le Chemin Communal de Saint Marc Bas et au Sud

par le Chemin Rur al de La Madrague, et bord® doéhabitat
nord ou une op®ration r®cente dbébhabitat soci al p

=

NG N

Vaste pinéde avec un sous étage de garrigue (filaire, pistachier, viorne, romarin ...) terrain en pente
5m de dénivelé orienté sud

-3 5 )

: T e
Lisiere est, habitat résidentiel

Lisiere ouest,rﬁabitat résidentiel range nord, opération d'habitat
social récente le long du chemin
de St Marc
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LES PRINCIPAUX ENJEUX

Tenant compte de | 6Ghxensitne ndcee Saaui nNto rMla rdcu Ba s, dou
logements locatifs sociaux, cette densification doit permettre de réaliser une opération offrant
une mixit® dbébhabitat avec des |l ogements en acce:

privés locatifs, et un minimum de 50% du programme sera réservé a la réalisation de
logements locatifs sociaux.

LES PRI NCI PES DOAMENAGEMENT
Conditions doéurbanisation de | a zone

Un emplacement réservé a été mis en place surlaquasi-t ot al i t ® du p®rim tre
permettre une acquisition publique et répondre aux enjeux de densification, au souhait de

réaliser une opération mixte intégrant 50% de logements locatifs sociaux et des logements

privés notamment en accession sociale ou en locatif.

Cette OAP doit permettre de réali s er cet am®nagement dans l e cC
construire ouvrant dr oi t " di vision parcellaire
relativement rapide car le secteur constitue, du fait de sa proximité du village et des

équipements existants,unepr i ori t ® dbéam®nagement .

Programmation

Tenant compte de | 6envi r ondersenairNord phile ppogrammeé o un t i
social Les Bastides de St Marc (densité 25 logt/ha), la densité qui doit étre envisagée doit
étre au minimum du méme ordre, intégrant 50% de logements locatifs sociaux.

Ces logements devront étre réalisés sous forme de bastides R+1 (sans parties communes)
ou de petits collectifs R+1 disséminés au milieu des arbres, répondant au besoin en terme
de logement social et logementprivé sous f or me dbéaccession ou sous foc

Maillage viaire et piétons i réseaux

Léensemble des r®seaux publics e etilesGhemintde la ur | e
Madrague.
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Prescriptions environnementales

Prendre en compte les dispositions dela L o sur | 6Eau, et doe®finir |
des eaux pluviales sur le site et de traitement de leur évacuation.

Des éclairages extérieurs trop puissants et mal configurés peuvent avoir une incidence forte

sur certaines espéeces, comme les chauves-souris a protéger. Les opérateurs devront veiller

a éviter toute pollution lumineuse vers le ciel et ou vers les espaces naturels périphériques,

privil ®gi er |l es ®cl airages de faible hauteur e
orientéssver s | e sol , pr ®voir une r ®gul ation de | a
communs entre 23h et 6h du matin.

Prendre en compte le réeglement du PPRIFconcer nant |l es Op®r ati ons
d 6 E n s eimittidlee.3.2

Article 1.3.2. Opération d’urbanisme d’ensemble

On entend par « opération d’'urbanisme d'ensemble » une opération d’urbanisme qui
conduit & la création d’au moins 10 lots, réalisée dans le cadre de procédures telles que
lotissements, permis de construire groupés, Zone d'aménagement concerté, Association
fonciére urbaine, etc.

et le Titre 5 qui définit les Dispositions relatives a ces opérations, notamment la création
déune voie p®riph®rique de 6m.

Prescriptions paysageres

La conditi on e dikelaforét sahsllaedétmie totaldnieht,anais en définissant

|l es conditions doéinstallation et |l es modes cons
gualités naturelles et paysagéres du site, au bénéfice des voisins et des habitants a venir.
(paysagiste-conseil DDTM)

Pour mini mi slengsificatiod des topstructidres sur ce versant nord du Vallon de St
Cbme, le maintien de linéaires de boisements Est-Ouest le long des chemins de la
Madrague et de St Marc sera privilégié afin de créer des « rideaux arborés » successifs. Les
espaces communs tampons sous pinede sont également souhaitables vis-a-vis du
pavill onnaire p®riph®rique ° | 6Est et ~ |1 060Ouest

Une plantation d'alignement en bord de chemin de la Madrague permettra a la fois
d'ombrager le trottoir desservant le village et d'atténuer la facade bétie en perception depuis
le vallon St Come.

Léensemble de | 6am®nagement paysager devra °tre
PPRIF concernant notamment le débroussaillement dans une bande de 100m par rapport
aux constructions existantesouac r ®e r |, et |l es plantations dbéessen

P o u rintégred au mieux dans le tissu urbain existant, la hauteur des constructions est
limitée a R+1 pour correspondre aux maisons individuelles environnantes.
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Les régles

Sbagi ssant dabiume czloanses ®er ben UBc, l es r gles qui
sont définies dans les dispositions générales et particulieres du réglement du PLU.

La pr®sente orientation do aessentic gueagilementdudPrsld. un con
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Périmetre OAP

Aménagement
‘ Aménagement acces
"0." Desserte interne
Emplacement réservé pour voie
Espace vert conservé et valorisé
Pietonnier
Espace vert ombragé

Parkings

Programmation

Bastide

Petit collectif
@ Hauteur du bati
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ORI ENTATI ON D6 AMENAGEMENT EIONDNRSANRNMBRAMMAT
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ORI ENTATI ON AGEMENTEEN DE PROGRAMMATION N° 3

UD - LA NOBLESSE

&
| =

VERS BANDOL

LE SITE

Ce secteur de 0,96ha, est constitué par une bande étroite entre le Grand Vallat et la RD559b
étagée sur deux niveaux 1 niveau RD559b a 49NGF et niveau Grand Vallat a 45NGF.

Ceseulptl e doactivit®s c o meieraa iSadl de da Cemimune,eent i ai r e
continuité du Hameau du Plan, doit étre conforté et développé.

Son cl assement au POS en zone agricole nobest €
existants trés anciens ont été totalement aménagés, et aucune possibilité de retour a
| 6 aultureine peut étre envisagée.

Il sb6agit donc de mettoefenmepl acédoccupas sementc:
permettre une amélioration de son fonctionnement et de son attractivité.
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Paysage

L'urbanisation linéaire présente n'est pas percue depuis l'autoroute mais est au contact de la
RD 559B, sans constituer pour autant un noyau villageois identifié en termes d'unité
architecturale, d'espaces publics et pacifié en termes de circulation.

LES PRINCIPAUX ENJEUX

(! sbagi't débun secteur commerci al g uanciemne ®t ® r «
station-service, garage, relais de poste), qui a la fois ne répondent pas aux besoins actuels

et qui du fait de leur implantation en limite directe de la RD559b, ne permettent pas de

sécuriser les activités existantes et les cheminements piétonniers et cycles vers les poles
déhabitat situ®s ~ proximit®.

La restructuration de ce secteur, par la démolition/reconstruction de certains batis doit
permettre doéam®etmobrer du quartier tantroutraetpoi nt
piétonne g u 6 eme de paysage et permettre de contribuer au renforcement de | 6 of f r e
commerciale et de services au niveau des Commune

LESPRI NCI PES DO AMENAGEMENT
Condit i ons doéburbanisation de |l a zone

Chaque ptle d®finit dans | a pr ®sent eins@iAdansf er a |
le présent schéma en respectant notamment la continuité piétonne qui devra étre assurée le
long de la RD559b.

Bien que situ® ~ moins de 100m de | 6autorout e,
L111.6 (Loi Barnier) c ar i | ndoffre aucune vue depessed | daut
partrdusite, et il ndéy a do mide sauritéupar rapporpdacettixe.vi s u e |

/' 2) %. 4'4)/ .3 $06!-%.!"' %- %. 4 ZARREFPLUO 2/ ' 2Page2d 4) / .



Vues depuis | bautorout e

En effet, | &alautnecb altimetrigee SLNG® est bordée ~ paduBehutte
importante variant de 53,50NGF a 53,86NGF qui fait un écran total sur le site localisé a
49NGF.

5INGF 53,50NGF 49NGF 45NGF

i

%
: b

f

Jiak
P W f(“\:\

En revanche, ce site est tres percu des utilisateurs de la RD559b puisque implanté en limite
de cet axe.

En terme de sécurité, des travaux i mpattantentdbédd®riesr et d®)]
par le Conseil Départemental par la retruscturation de la voirie incluant quelques parkings

longitudinaux dans la partie Sud, et un large piétonnier devant la boulangerie, et la création

d 6 u«xzene 30 » qui oblige a la réduction de la vitesse des véhicules et la mise en place

d 6 utraeersée piétonne surélevée qui permet la sécurité des piétons.
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Vues depuis la RD559b

En terme de paysage, hormis la Boulangerie qui occupe un batiment ayant un intérét
patrimonial, les autres batiments situés au Nord sont implantés en limite de la voie, ce qui ne
per met pas d 6 as s ur etonne ten la sécudtd tes rusagets®La pnaisdn
d labitation existante a d0 condamner ses ouvertures sur la RD et tourner son
fonctionnement vers. |l e Grand Vallat ° | 06Est

Programmation

(! sbagit doucomnefchles etdedtiaires, incluant d@s activités médicales et
para-médicales existantes; ai nsi que des mai sons dobéhabitation

Léoobjectif de <cette orient at ireconstreton ded Batsper met
existants en partie Nord, situés en limite de la RD pénalisant de maniére importante la
seécurité et la qualité paysagére du site.
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Cette d®molition doit permettre | a cr®atdea on dol
celui existant devant la « Boulangerie SIMONE» af i n dbéassurer par I a
passerelle piétonne légere a réaliser en parallele du pont sur le Grand Vallat, une circulation

douce permettant de joindre le péle commercial aux habitations voisines et plus au loin au

Hameau du Plan du Castellet.

Au Nord, le nouveau béati sera ancré sur cette limite de zone piétonne. Il devra permettre la
réalisation de commerces et services de proximité réalisé a la céte 49NGF, avec un parking
sous batiment, utilisant ainsi la topographie du site qui présente une forte déclivité entre la
RD et le Grand Vallat (45NGF)

Au Sud de la boulangerie, la création de petits batiments doit permettre de constituer un péle
débactivit®s tertiaires compl ®mentaires.

Maillage viaire et piétons i réseaux.

Léobjectif elsstéquipemensrréalisés pay le €onseil Départemental dans cette
«zone 30 » afin de garantir une parfaite s ®cur i t ® de | 6ensembl e, not a
cheminement piétonnier.

Prescriptions environnementales

Prendre en compte pour | 6 ®] ab or des presoriptiohs dupPPRI jde GRAND
VALLAT qui sera prochainement applicable par anticipation.

Faire une étude hydraulique en tenant compte du PPRI, afin de créer un merlon de
protection hydraulique en recul du Grand Vallat sans porter atteinte a la végétation. Tout
projet doit étre validé par la MISE i DDTM VAR.

Définir le niveau du parking sous bati, en tenant compte des risques doi.
| 6alti m®trie du secteur.

Retrouver une ambiance de hameau, en pacifiant les circulations.

Veiller a éviter toute pollution lumineuse vers le ciel et ou vers les espaces naturels
périphériques, privilégier les éclarages de f ai bl e hauteur et doéinte
réflecteurs orientés vers le sol.

Traiter avec soin les enseignes non lumineuses en applique sur fagade.
Prescriptions paysageres
Préserver les beaux arbres au bord du Grand Vallat.

Végétaliser le merlon avec un mélange d'enherbement, d'arbustes agrestes et d'essences de
ripisylve afin de gommer son aspect technique. Les végétaux seront gradués des plus hauts
vers les plus petits, du pied de merlon vers la créte, afin de minimiser la hauteur du talus.
Ménager un passage vers les berges de la riviere pour le pas en perdre l'usage.
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Requalifier la RD 559B en rue de hameau :

- installer deux plateaux traversant pour diminuer les vitesses et signaler les acces au hameau
- aménager des trottoirs éclairés
- constituer un front bati en bord de route pour créer une traversée urbaine lisible

Les régles

Sdagissant débune zone urbaine class®e en UD,
sont définies dans les dispositions générales et particulieres du réglement du PLU.

La pr®sente orientation déam®nagement est un

Périmeétre zone UD (0.9ha)

Limite de commune
la Cadiére / le Castellet

Aménagement

. ‘ Aménagement accés

""b,"\ Desserte

Espace boisé classé
o, . PPRi (Zone Rouge R1+R2/Zone Bleue)
*%s Ancrage obligatoire des facades (6m de la voie)
Pietonnier
/[ Passererelle pieton cycle

Merlon de protection hydraulique planté

® Plateau traversant

Programmation
Pole commercial / services

Pole médical existant
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ORI ENTATI ON DO AMENAGEMENT ET DEi PARNOBESIEMATII ON NA
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ORI ENTATI ON DO AMENAGEMENT ET DE PROGR

1AUb T LA BARBARIE - zone de projet global 7 art. L151-41-5° du CU

TP T e N
W EETeE ;
! ATTTE A Y

N

¥

LE SITE

LesitedelaBarbariee st si t u® 7 estde&Commem,iexc@&tréQu village et de
ses dynamiques socio-économiques, il présente toutefois une accessibilité et un
fonctionnement urbain tourné principalement vers la commune limitrophe de Saint Cyr sur
Mer.

Il occupe une ancienne résidence de tourisme regroupant de nombreux logements dans le
bati principal ainsi que des espaces communs de vie comme restaurant, bar, piscine, mini-
golf, courts de tennis et un terrain de foot dédié aux occupants de la résidence. Ses
dispositions, son contexte pavillonnaire et sa proximité de la gare de Saint Cyr, en font un

AMMATI

site potentiel ®Iigible 7 | &@icdelogementssha@auxm ouv e aux
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Paysage

Le terrain est situ® dans |1 6unit® paysag re du
|l es paysages r®sidentiels doéhabitat diffus.

(! néy a pas dbéenjeux de perception queduce soit
Castellet, depuis les lieux patrimoniaux institutionnels ou reconnus localement. Pas de
perception depuis |l es principales infrastructure
ni depuis | es |ieux dodéhabitat

La parcelle est arborée par une pinede et des plantations plus horticoles (muriers,
eucal yptus, micocoulieré) Le bOti existant nobdest
Nord-Est/Sud-Ouest est peu lisible.

Le secteur du projet est bord® "~ | 6l@ubeise, etpar | e
au Sud par un espace tampon boisé.

Pas de perception du bati actuel depuis I'espace public  Enveloppe boisée de qualité a préserver
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LES PRINCIPAUX ENJEUX

Le projet ddam®nagement gl obal, devr a anal yse
programme, tant en t er me de son i nsertion dan
économiqueetd 6 i n c i denéqupentents publics.

LES PRI NCI PES D6AMENAGEMENT
Conditions doéburbanisation de | a zone

La zone de La Barbarie est cl ass®e en zone dobéurb
servitude au ti-#lrid°cddessdud arti cle L151

«Article L15%41 - Modifié parLOI n°20161087 du 8 ao(t 2016art. 156

Le réglement peut délimiter des terrains sur lesquels sont institués :

5° Dans les zones urbaines et a urbaniser, des servitudes interdisant, sous réserve d'une justification
particuliére, pour une durée au plus de cinq ans dans l'attente de I'approbation par la commune d'un
projet d'aménagement global, les constructions ou installations d'une superficie supérieure a un seull
défini par le reglement. Ces servitudes ne peuvent avoir pour effet d'interdire les travaux ayant pour
objet I'adaptation, le changement de destination, la réfection ou I'extension limitée des constructions
existantes. »

La mise en Tuvre de cette op®ration pourra se fa
ou déundpecomnstruire gl obal paptagé avec th®dmmonie.t i on d o6 u
Programmation

La programmation sera d®finie | ors de | 6ouvertur
devra étre réalisé un minimum de 50% de logements locatifs sociaux.

Maillage viaire et piétons i réseaux

Ces ®| ®ments seront d®finis dans | e projet gl oba
Prescriptions environnementales

Des éclairages extérieurs trop puissants et mal configurés peuvent avoir une incidence forte

sur certaines espéeces, comme les chauves-souris a protéger. Les opérateurs devront veiller

a éviter toute pollution lumineuse vers le ciel et ou vers les espaces naturels périphériques,

privil ®gi er |l es ®cl airages de faible hauteur e

orientéessver s | e sol , pr ®voir une r®gul ation de | a
communs entre 23h et 6h du matin.

Prendre en compte les zones basses hydrographiques et assurer une parfaite sécurité
hydraulique de | 6ensembl e.
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Prescriptions paysageéres

Une enveloppe boisée est a préserver a la fois pour maintenir un cadre de vie « vert » et
mar quer | e recul par rapport ° 1 06A50.

Léanalyse du site r®v | e des clairi res visibles
intégrés dans un parc.

Loali gnemest ddé dcthdierdoit étre préservé.

Les régles

S6agissant doune op®rationzodem®n ggemertt adod etnister

L151-41-5 A du Code de [l 8\®rl badbroirsame o n du proj et de\
dispositions générales déf i ni es dans |l e r gl ement du PLU et
sp®ci fiqgues analysant | densemble des i mpacts con
Le projet doéouverture ° | O6urbanisatvadentedmevr a t er

paysager et environnemental.

Léarchitectur e, l e traitement des fa-ades et d
compte de | dinsertion du projet dans son environ

Périmetre zone 1AUb (7.6ha)

Aménagement
‘ Aménagement acces
2/ o
® %en Desserte / Axe principal

Espace vert conservé et valorisé
L/ z A
// Bassin de retention

Pietonnier

Programmation

Réhabilitation du Bati existant
Collectif sous pinede

Hameau de maison individuelle

Maison individuelle ( couture avec |'existant)
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ORI ENTATI ON DO AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATI

1AUb T LA BARBARIE - zone de projet global T art. L151-41-5° du CU
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ORI ENTATI ONAGEMENTEET DE PROGRAMMATION N°5

1AUa - LA COLETTE

LE SITE

Au Nord de la Commune, ce site constitue une « dent creuse » significative de 2,3ha, dans

| Gur bani sation const@3S Pk dets eonpnesr }®B” dudPst, a
par des maisons individuelles implantées sur des terrains de 2 000m2 minimum, et au Sud

par le Chemin de la Bégude et la zone agricole du Pey Neuf.

Le site qui correspond a une ancienne oliveraie comportant une vieille habitation, se
caract®rise par | 6exi stence de terr asofffeeme ori ent
situation favorablealb accuei |l dobébune op®ration adapt®e ~ wune
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Paysage

Les terrains sont situ®s dans | 6unit® paysag re
dans les paysages résidentiels.

Cette ancienne oliveraie en piémont de colline, aujour d 6 h u i abandonn®e, pr ®se
de restanques en pierre et des oliviers. Les terrasses orientées Est-Ouest, perpendiculaires
au d®nivel ® dbéenviron 20m, ont ®t ® recol oni s®es

riche (pistachier, filaire, viorneé ) Une r ui wuealle raaison sankeprésentes sur le
terrain mais sont tres discrétes.

e

C une prairie jardinée aux
abords

LES PRINCIPAUX ENJEUX

Bien que situé a 4km du village, un programme réservé au logement social est envisagé

pour équilibrer la répartition de ces logements et ne pas faire supporter a la seule zone
urbaine du village | 6i mpact de ces | ogement s.

LES PRI NCI PES D6 AMENAGEMENT

Conditions dowtazanei sati on d

Le classement au PLU de ces terrains anciennement NB, a été défini en zone 1AUa qui peut

°tre ouverte © lo6urbanisation i mm®di atement dans
permis dbéam®nager

Pour sbaskoop®r ajtuieon ahdeeanasfasnabx eajeux d@ mlensification et
au souhait de réaliser une opération de logements locatifs sociaux, un emplacement réserveé
a été mis en place sur la totalité du périmetre.
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Programmation

Ce site fait |l 6obj et godirulna erm®d laiceaeind n deREwEenr v @r
logements locatifs sociaux sous forme de bastides ou maisons individuelles groupées
i nt ®gr ®es parmi | denvironnement direct de mai son

Les constructions doivent étre implantées en tenant compte des restanques et des arbres

existants afin de créer un «jardin habité e . Des jeux dobéenfants dans
haute constituera la « mémoire du site », et sera relié par des cheminements piétonniers aux

b©ti ments dohabitation.

La desserte voirie sera réalisée par un mail planté perpendiculaire au Chemin de la Bégude,
qui desservira des mails mixtes piétons/stationnements trés plantés pour créer une trame
arborée Est/Ouest.

La densité de construction doit se situeraux al entours de 20 Ihdgements
sO6int®grer au mieux dans | e tistsu de maisons ind

Maillage viaire et piétons i réseaux

Le site est desservi par |l e Chemin ntheésetvés B®g ud
pour élargissements ur | e conf r o,métamchent pl oduorp Rlraatcdro®at i on dobu
pour la navette scolaire au Sud du site.

Le principe de desserte se fera par une voirie perpendiculaire au Chemin de la Bégude, dont
le profil devra intégrer la chaussée, et des cheminements piétonniers plantés permettant de
constituer une allée paysageére structurante.

Le raccor dement au r ®s eau dbassaini ssement tr s

techniquement et économiquement. I sera donc pr®vu | statiomi se en
de traitement des effluents dont la capacité devra répondre aux besoins.

Prescriptions environnementales

Le site ne fait | 6objet doapatiaulicee, phesmr spt dobl g
deréal i ser un dossi er L te$bassinsrounodekde vétemion deseaup r ® v o i r
pluviales.

Des éclairages extérieurs trop puissants et mal configurés peuvent avoir une incidence forte
sur certaines especes, comme les chauves-souris a protéger.

Loop®rateur devr a v eodnllumieeuse vers®\ciel eteu vers lestespacesp o | | ut i
p®ri ph®ri ques, privil ®gier | es ®clairages de f a
r ®f |l ect eur s orient ®s vers |l e sol , pr ®voir une r

espaces communs entre 23h et 6h du matin.

/ 2) %. 41 4)/ .3 $8! -%. ! "' %- %. 4 zARRESPLUO 2/ ' 2Pagedll 4) / .



Prescriptions paysageéres

Les enjeux portent sur la construction dans la pente en «gradins» en respectant

|l 6orientation est/ouest des ni veauiersafiredecréerst anque
une alternance de lignes végétales et construites, pour atténuer les perceptions.

L a pr ®servation, ou mi s e en pl ace, doéun ®paul
pavillonnaire existant est également important.

Les régles

Sbagi ssant doune op®rationl|l d®laa®nragteimemt duw 6pneg
compte des dispositions générales définies dans le reglement du PLU.

Mais la présente OAP se substitue aux dispositions particulieres du réglement en définissant
les principales caractéristiques urbaine, architecturale, environnement et paysageéres

suivantes, per mettant dbébaboutir ° un projet de qual.
9 Emprise au sol non définie

1 Surface non imperméabilisée : 50% minimum du périmétre opérationnel

T Haut eur tdutoltdemg ou

1 L 6 ar durej lé teatement des fagades et des toitures, doivent étre traitées en tenant

compte de | i nserti on daon enviranpemént cdnatitué de maisons
individuelles et de la zone agricole.

Périmétre zone 1AUa (2.3ha)

Aménagement
A Aménagement accés
"0.“ Desserte / Axe principal
Espace vert / Jeux d’enfants

@ @ ® e Desserte par mail mixte :
@ e e epieton & stationnement planté / arboré

Micro station et
rétention des eaux pluviales

Bati existant conservé

Pietonnier

Programmation

Bastides

Individuel groupé
@ Hauteur du bati

ORI ENTATI ON DO AMENAGEMENT ET DE LA?(RO]).ETR'EMM‘ATI ON
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ORI ENTATI ON AGHEMENTEN DE PROGRAMMATION N° 6
2AUa i LES VANNIERES

Ua
7

: 1500°

-
Xl 7V AN

LE SITE

Les terrains viticoles ayant depuis de nombreuses années fait | 6 obj et dde r embl
matériaux non définis. Il est prévu de conserver la possibilit® ¢
| ur bani sation dans | e cadre dbébun projet touris

viticulture proche (oenotourisme).
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Paysage

Le site est entouré d'un patchwork de vignes et de bois & dominance de pin d'Alep. La
présence d'habitat diffus reste discrete et de belles perspectives s'ouvrent au sud est vers le
Défends et son piémont viticole et au sud vers le terroir de St Cyr jusqu'a la mer. Le terrain
remanié par des dépots a des allures de friche d'ou émergent quelques pins d'Alep.

LES PRINCIPAUX ENJEUX

1 sbagit de terrains initialement cl ass®s au
projets ont été envisageés.

Sa localisation dans un paysage viticole, lui confere desat out s pour per mettre
déactivit®s touristigues | i ®es au vignobl e, qu
touristiques exi stant es, et accentueraient | 6 at
programme serait crit®sautleecammutedée mpl oi s direc

LES PRI NCI PES DOAMENAGEMENT

Conditions doOourbanisation de | a zone

Ce projet pourrait faire | 6objet dbébun permis de
Programmation

(! sbagit débun progr amme touristique int®gran
restauration liés aux hébergements envisagés.
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Maillage viaire et piétons i réseaux

Des am®nagement s et ®l argi ssement de la voirie
| 6op®r ati on r®pondant aux besoins et au programn

En ce qui C 0 n c e rsainsseinent EUJ @existant und Miare-station autonome
devra étre implantée sur le site.

Prescriptions environnementales

Prendre en compte les préconisations du PPRIF i zone EN2, notamment en ce qui
concerne les activités ou hébergements qui peuvent étre autorisés.

ElaborerunDossi er Loi sur | 6Eau pour d®finir | es r®t.
Préconisations paysageéeres

L'objectif est de recréer une ambiance de grand domaine. Au nord, des bosquets de chénes
protégent du vent et ombragent le stationnement. De la vigne est cultivée sur le domaine et
assure une continuité avec le vignoble périphérique.

Des vergers d'oliviers s'intercalent entre les éléments batis, en ombrage de jardins, et en
accompagnement de la microstation de traitement des eaux usées.

Une "garrigue jardinée" accompagne la piscine et propose des espaces verts durables,
adaptés au lieu et dans une optique de gestion différenciée.

Les régles

Sbagissant dowmmBnag®menti ordoE@@lseendbriaet i on du pr oj
compte des dispositions générales définies dans le réeglement. La présente OAP se substitue

aux dispositions particulieres du reglement en d ®f i ni ssant |l es principe
serontprécis®s | ors de | 6ouverture ° | 6urbanisation de
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Perimetre zone 2AUa (5.2ha)

Aménagement
‘ Aménagement acces
.'0... Desserte interne
Parking

- Vignes

Oliveraie

Programmation
Accueil / Restauration
Soins

Hebergement

Espace détente /Piscine
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ON AGEMENTEEN DE PROGRAMMATION N° 6 LES VANNIERES
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ORI ENTATI ONAGHMENTET DE PROGRAMMATION N°7

A - JARDINS FAMILIAUX

LE SITE

1 sdbagit de t err aiQuartiende BaincGding quivd@vent geimetiie®s a u
réaliser une centaine de jardins familiaux a destination des familles résidant principalement

dans la zone urbaine du village, et/ou dans les logements sociaux futurs qui sont envisagés.

La Ma trise dbébouvrage serait communale, avec une

Ce secteur est inclus dans un espace protégé correspondant au rayon de 500metres autour
de la Chapelle Saint Come et Saint Damien, Monument Historique. Tous les travaux sont
soumis ° | davis de | 6Architecte des BOti ments de
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