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Monsieur le Maire du Beausset

Objet : Arrét de la révision générale du plan Jocal d’urbanisme du Beausset
Référence : Délibération n° 2023.09.07.2 du 07 septembre 2023 )

Dans le cadre de la procédure de révision du plan local d’urbanisme (PLU) du Beausset, je vous
ai transmis le 19 décembre dernier I'avis de I'Etat sur le projet arrété par délibération du
conseil municipal du 7 septembre 2023

- Les architecte-conseil et paysagiste-conseil d’Etat de la Direction départémentale et des
Territoires (DDTM) du Var sont intervenus pour émettre des préconisations en matiére
d’intégration des projets de secteurs de mixité sociale dans Ienvnronnement existant dans le
cadre de la révision du PLU du Beausset. '

Aussi, ce courrier a pour objet de porter a connaissance des préconisations complémentaires
- & mon avis du 19 décembre dernier, concernant la mixité sociale et I'intégration paysagere de

ces prOJets

1. Production de logements sociaux

Pour rappel, la commune est soumise a l'objectif de production de logements sociaux fixé par
"I'article 55 de la loi Solidarité et Renouvellement Urbain (SRU). Fortement déficitaire, le -
besoin en logements sociaux est important. Pour cela, le PLU arrété intégre et dépasse les
objectifs triennaux fixés par Iarticle précédemment cité. Le potentiel total est estimé a 883
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logements locatifs sociaux sur 1087 logements a I’'horizon 2037, afflrmant ainsi Iengagement
.dela commune en matiere de production de logements sociaux.

‘Le projet de révision de PLU met donc en ceuvre des outils necessalres pour le
développement de la mixité sociale et permet a 3 la commune de rempllr ses obligations en
application de l'article 55 de la I0| SRU et les ObjeCtlfS fixés par le Contrat de Mixite Socnal
conclu avec I'Etat. '

Le projet de PLU prévoit la création de sept secteurs de mixité sociale (SMS) dont cinq en

renouvellement urbain ou comblement de dents creuses et deux en extension. En paralléle de
la procédure de révision du PLU, un schéma prévisionnel des opérations d’'aménagement et de
développement a été présenté. Il convient d’améliorer ce schéma prévisionnel par des
précisions sur les projets projetés.

2. Préconisations paysagéres
Des préconisations sont émises pour chaque emplacement réservé de mixité sociale (ERMS).
ERMS 1:

L’enjeu paysager principal de ce site est d0 a sa posntlon en sommet de butte. Le site se
caractérise également par la présence de restanques et d’une frange Sud arborée le long du
chemin des Oliviers.

Pour atténuer et accompagner les constructions il convient de limiter la hauteur a celles
observées des constructions limitrophes (plain-pied). Les constructions pourraient &tre de
type maisons basses accolées (semi-collectif). Des plantations d‘arbres dans la partie au nord
doivent étre associées aux constructions afin de limiter la réverbération des facades et des
sols, maitriser l'effet d'flot de chaleur. Cela permet de réduire I'impact dans le paysage. Il
conviendrait également de préserver la frange arborée le long du chemin des Oliviers et les
“restanques dans le plan masse du projet de constructions.

ERMS 2.

Il s'agit d'un secteur de coteau en entrée de ville, de faible pente en partie aval et pente plus
importante en partie amont qui posséde une trés forte visibilité du site dans le paysage. Ce
site a un trés grand enjeu paysager. La partie Est de la zone est particulierement perceptible
depuis la vallée en face. Des traces de terrasses aménagées dans le relief, un patrimoine
végétal constitué d‘alignements d’arbres en limite Est de la grande parcelle centrale et un
alignement de pins marquant un accés a une habitation ont été identifiés comme éléments
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paysagers remarquables du site. Plusieurs parcelles sont actuellement cultivées, irrigables et
dans le périmetre AOC.

La surface prévue a 'extension est trés importante, le caractéere paysager agricole en entrée
de ville nécessiterait d'étre protégé.

L'entrée de ville devra préserver un caractére paysager, traversée par le mail de platanes qui
borde la voie départementale et accompagnée par une frange verte en entrée de ville.

Les dispositions d'urbanisme pourront implanter les constructions et les équipements
nécessitant des hauteurs limitées en partie aval, atténuer I'épannelage en partie amont pour
rester dans les gabarits topographiques de I'habitat limitrophe et prescrire l'insertion sous
une trame arborée et arbustive au PLU. Il conviendra de préserver le patrimoine végétal,
arbres et haies en identifiant une trame végétale dans le site.

Les liaisons de modes doux et piétonnes doivent étre intégrées et reliées a un schéma de
mobilité de la ville.

ERMS 4:
Cette zone est composée de grandes parcelles arborées oU sont implantées des villas de

belles dimensions avec piscine et annexes. Elle est localisée en surplomb du stade actuel et
délimité par le chemin de la traverse Saint Etienne.
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L'urbanisation cette zone pourrait étre étudié concomitamment avec le projet d’ urbanlsatlon
du stade qui prévoit un programme de mixité fonctionnelle.

Au vu de I'habitat existant, il serait intéressant de s’attacher 2 composer un ensemble bati
plus dense, groupé et intégré dans les typologies urbaines environnantes : une hauteur de bati
de 9 métres semble étre disproportionnée au sein de cet environnement urbain.

Sur I'aspect paysager, les abords doivent étre aménagés en préservant des espaces végétaux.
Pour cela, le retrait de 2 métres par rapport a la voie prévu dans le reglement est insuffisant,
un retrait de 5 meétres par rapport a l'alignement et aux limites serait plus approprié et
permettrait le maintien d‘une trame verte. '

ERMS S:

Ce secteur de fond de vallée forme un vaste flot naturel entouré des zones urbaines de type
résidentiel. L'enjeu paysager porte sur la préservation de I'espace naturel boisé le long du
cours d’eau et sa mise en valeur.

L'aménagement des espaces de mobilité devrait étre mieux dissocié afin de limiter la
surfréquentation et la dégradation des milieux naturels. '

La bande de préservation des espaces naturels en bord de ruisseau mérite une envergure plus
importante afin de tracer un véritable corridor naturel entre zones urbaines actuelles et
futures.

-

La partie haute du terrain pourrait &tre aménagée en composant des flots batis de part et
d’autre d'une voie publique centrale ponctuée de micro-forét urbaines. -

Les liaisons modes doux et piétons doivent étre sécurisées, intégrées et rellees 2 un schéma
de mobilité de la ville.

\

A noter, la voie le long de la zone au sud-est, utilisée par les véhicules et parcourue par les
collégiens et scolaires, ne dispose pas de trottoir aménagé et sécurisé pour les piétons. Un
schéma de circulation douce pourrait également étre mis en place.
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2/ la partie aval est préservee pour
maintenir une continuité paysagére
d'ensemble et la partie amont
construite par des constructions en
bande et étagées en terrasse avec
reconstitution des restanques.

ERMS 7 :

La parcelle concernée est insérée dans le tissu urbain, peu visible de I'extérieur et en présence
de haie dense ne présente pas d‘enjeu paysager notable.

Les arbres dans la parcelle sont a répertorier et a préserver dans le projet, ainsi que la
végétation en limite nord-ouest pour la constitution de la trame verte urbaine. En paralléle, ce
secteur peut accueillir une opération plus dense, dans la continuité de celle réalisée en amont
de la rue. Les hauteurs de bati pourraient ici étre plus élevées que ce que prévoit le PLU.

Au regard de ces éléments, je vous invite a renforcer les dispositions réglementaires
notamment par la réalisation d’'une ou plusieurs OAP qui auraient pour objectif d’améliorer
I'intégration des projets dans leur environnement permettant le maintien et la préservation
d'un paysage de qualité.

Je vous invite a compléter votre projet de révision de PLU afin d'intégrer ces préconisations
réglementaires. '

= Frefet et parjélégation,
'e secrétaire généhg
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ERMS 6 :

Ce terrain présente deux enjeux paysagers. En partie amont, la topographie est modelée par
des restanques, qui présentent un intérét patrimonial ainsi que quelques arbres (pins). La
partie aval est englobée dans un segment de corridor naturel paysager et agricole qui traverse
le versant.

Les enjeux paysagers interrogent sur l'opportunité de construire sur |la totalité du site.
Deux orientations peuvent étre examinées :

* La partie amont en restanque pourrait étre préservée en élément de patrimoine
paysager local et culturel, elle jouerait un réle d'llot vert structurant au sein de la trame
batie. La partie aval pourrait accueillir une petite opération d’habitat groupé€, en
maintenant une frange végétale face au grand pré arboré au Nord.

* La partie aval serait préservée pour maintenir une continuité paysagére d’ensemble et
la partie amont pourrait accueillir des constructions en bande et étagées en terrasse
avec reconstitution des restanques.
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Monsieur le Maire de Le Beausset
Hotel de Ville
Place Jean Jaures
83330 LE BEAUSSET




