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|. INTRODUCTION

I.1. Objectifs

En complément aux prescriptions réglementaires complémentaires établies dans le cadre de
la modification pour favoriser une meilleure qualité urbaine, il a par ailleurs été retenu en
certains secteurs de définir des Orientations d’Aménagement et de Programmation permettant
de poser des principes pour un aménagement cohérent (principe de dessertes, d’organisation
interne de la zone ...).

Les secteurs considérés correspondant a des fonciers stratégiques (situés dans la zone UA
du bourg) ou a des ensembles fonciers de dimensions assez significatives, ou des parcellaires
présentant un besoin particulier en termes d’aménagement.

Ainsi les Orientations d’Aménagement et de Programmation notifient quelques principes a
respecter :

* Les conditions d’accés au parcellaire (acces principal et/ou secondaire),

* Les secteurs d’'implantation des constructions

* Les secteurs d’interface non batis a végétaliser

» D’autres points spécifiques au secteur considéré

Ces orientations, qui concernent uniguement des secteurs de zone urbaines, constituent des
orientations simples dans leurs principes.
Ainsi, les élus ont fait le choix de ne pas retenir de principes de programmation spécifiques.

[.2. Localisation

Il est retenu 10 secteurs de zones U concernés par une OAP :
- 3 secteurs localisés en zone UA : bourg Est, bourg Nord « I'Ombrage », bourg Est
« 'Ombrage/ Bourgeau »,
- 1 secteur localisé en zone UB : la Fragnée Ouest
- 6 localisés en zone UC : la Pourcaud, Chateau-Sec, Saint-Urbain, les Communeaux,
Noblet et Raison.

Le plan de zonage fait apparaitre les secteurs concernés par des OAP en zones U.
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CARTE DE LOCALISATION DES SECTEURS D’OAP EN ZONES U




Il. LES SECTEURS D’OAP

[I.1.Bourg Nord-Ouest — Zone UA

Secteur Nord-Ouest du centre bourg, a toute proximité de la mairie, des écoles et de la creche.

Orientations

Secteur en second rang difficile d’acces (environ 3600 m2 constructibles). Il y a un risque de
blocage du secteur si les accés ne sont pas organisés.

L’objectif est de permettre la construction a partir d’'un accés privé existant au Nord et si
possible boucler le passage par le Sud.

Une zone tampon végétalisée avec la vigne a I'Ouest est imposée, ainsi qu’une interface elle
aussi végétalisée avec la créche au Sud.

Schéma

¢ D Secteur d’interface non bati a végétaliser

Secteur d’implantation des constructions

— Acceés principal au secteur
N Accés secondaire
So— Limite de zone

[ Bati non cadastré ajouté manuellement



[I.2.Bourg centre — Zone de ’'Ombrage Nord - Zone UA

Le secteur de « 'Ombrage » est un secteur central du bourg, immédiatement au Nord-Est de
la mairie et des équipements centraux.

metres

Le site, d’'une superficie de 6 365 m2, correspond a une ancienne ferronnerie-métallurgie, non
active depuis 1995.

Le site est actuellement sans usage et occupé par diverses installations :

- en bordure Ouest du site, par une ancienne habitation et les bureaux de I'ancienne activité
- en bordure Nord-Ouest, en partie centrale du site, par des batiments de I'ancienne usine de
métallurgie, avec une fosse de vidange au centre du batiment principal (ancien atelier et
hangar de stockage),

- au Nord-Est des anciens batiments de I'usine, par un petit étang,

- & 'Est, par un espace enherbé.
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Du fait de I'ancienne activité, un premier diagnostic du site a été effectué en 2019, visant a
approcher la pollution du site.

L’étude a conduit aux conclusions suivantes :

- absence d’'impacts dans I'air ambiant

- absence d’'impact dans les eaux superficielles de la mare au droit du site

- absence d’'impact dans les eaux souterraines de la nappe.

- présence de teneurs significatives en métaux lourds, en particulier au sein des remblais sous
les batiments de I'ancienne usine et secteurs attenants.

Il a ainsi été conclu a une pollution du terrain aux métaux lourds le rendant partiellement
impropre a la construction en I'état.

Site de ’'Ombrage

= Lirmite actuelle du site
Batiment (Batidur)
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Conditions a 'aménagement

Le secteur doit étre aménagé dans le respect des enjeux sanitaires liés a la pollution du site.

Les promoteurs devront réaliser les études de sols nécessaires.

Un Plan de Gestion devra définir les éventuelles mesures a mettre en ceuvre pour s’assurer
de I'absence de risque sanitaire non acceptable pour les futurs usagers du site et ainsi de
garantir la compatibilité du projet d’aménagement et des usages avec I'état du sol.

L’urbanisation de la zone ne pourra se faire que dans le cadre d’une dépollution du site. Dans
le cas contraire, les sols devront étre rendus imperméables.

Orientations programmatiques

Une programmation ambitieuse, qualitative et respectueuse du paysage et du cadre de vie qui
caractérise le bourg ancien devra étre respecteée.

La réalisation d’'un programme multigénérationnel ou d’une résidence pour personnes agées
sera préférentiellement retenue.

Densité attendue : environ 30 logements/ha, soit une vingtaine de logements.

Typologie des logements : T2-T3

Schéma d’aménagement

- L’acceés principal se fera a partir de la départementale 23 au Sud de la zone.

- Un second accés sera créé sur le chemin de Chambert (un seul accés routier sur le
linéaire situé au droit de la zone, a déterminer en fonction du projet retenu)

- Le projet devra s’assurer de préserver une possible connexion avec la parcelle 214,
immédiatement située a 'Ouest, dans I'hypothése d’une urbanisation de cette parcelle.

- L‘étang sera conservé (potentielle réserve incendie)

- Il sera préconisé une localisation préférentielle des batiments sur la zone la plus

polluée.
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Parcelles concernées par 'OAP

— Accés principal au secteur
Un seul acces routier autorisé sur le linéaire du chemin de Chambert
. Préserver le point d’eau
B — Limite de zone UA
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11.3.Bourg Est- Zone de ’'Ombrage/ Bourgeau — Zone UA

Secteur localisé dans le centre-bourg a I'Est, ensemble enclavé au sein de la zone batie.

Orientations

Optimiser la construction sur cette vaste parcelle actuellement en vigne (7000 m2).
Créer du logement mitoyen en bande autour du chemin créé.
Connecter le secteur au centre-bourg par un cheminement piéton.

Schéma

Secteur d’interface non bati a végétaliser

Secteur d’implantation des constructions

r X

Accés principal au secteur

'+ Cheminement piéton vers le centre-bourg

[
L

— Fossé existant a conserver
Limite de zone
| Bati non cadastré ajouté manuellement
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Il.4.La Fragnée Ouest — Zone UB

Vaste parcelle située dans la zone d’extension Est du bourg, au Sud du terrain de football,

lieu-dit la Fragnée, route de Cézac.

Orientation

Ne permettre la création que d’'un seul acces a cette grande parcelle (3600 m2). Cet acces

desservira plusieurs constructions.

Schéma

e

R I Rte de Cerac

Parcelle concernée par 'OAP

N
7/

Accés unique a la parcelle

Acceés unique a la zone (voir OAP des zones 1AU)

I
I\

— Fossé existant a conserver

- Secteur inconstructible par rapport a la RD (voir réglement)
Limite de zone
=]

Bati non cadastré ajouté manuellement
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I1.5.La Pourcaud — Zone UC

Secteur localisé sur 'ensemble bati Raison-Pourcaud au Nord-Ouest du bourg en zone UC.

Orientations

Ne permettre la création que d’'un seul accés a cette vaste parcelle (6260 m2). Cet acceés
desservira plusieurs constructions.
Une zone tampon vegétalisée avec la vigne a I'Est est imposée.

Schéma

¢ D Secteur d’interface non bati a végétaliser

Secteur d’implantation des constructions

\/

[N

Accés unique au secteur

— Limite de zone
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I1.6.Chéateau Sec — Zone UC

Secteur localisé au Sud du bourg et de la RD 137, lieu-dit « Chateau Sec ».

Orientations

L’objectif est d’éviter tout nouvel accés a proximité du carrefour et de préserver le point de vue
vers la béatisse ancienne et le pin maritime.

Un secteur non constructible (d’environ 600 m2) est ainsi porté en angle Nord-Est de la
parcelle.

Schéma

metres

Parcelle concernée par I'OAP

Accés principal a la parcelle

> Point de vue a préserver (photo ci-dessus)
I

w0 Secteur inconstructible lié au point de vue
P Limite de zone
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I1.7.Les Communeaux — Zone UC

Secteur localisé au Sud du bourg et de la RD 137, lieu-dit « Les Communeaux» (en vis-a-vis
Nord du secteur Noblet en entrée Sud du bourg).

Orientations

Afin d’optimiser la construction sur le secteur localisé en second rang au Sud-Ouest (parcelle
454), Il sera créé une voirie unique de desserte.

La partie de zone UC constructible située a I'Est de la zone (en recul de la D.137) peut étre
desservie a partir de 'impasse des Communeaux (plan de bornage).

Des zones tampons végétalisées avec la vigne a I'Ouest et au Sud sont imposées.

Schéma

Secteur d’interface non bati a végétaliser

Secteur d’implantation des constructions

.9 Accés unique au secteur

- Secteur inconstructible par rapport a la RD (voir réglement)

— Limite de zone
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11.8.Le Noblet — zone UC

Secteur localisé lieu-dit « le Noblet », en entrée Sud du bourg. Le secteur longe la RD 137.

Orientations

L’objectif est d’éviter une urbanisation dite « en peigne » le long du chemin du Noblet, ainsi
que d’interdire tout acces a la parcelle 10 depuis le chemin qui la longe a I'Est (chemin étroit

et peu sécurisé).
Le réglement impose un recul de 10 m par rapport au ruisseau.

Schéma

metres

Parcelle concernée par I'OAP

Secteur proche du ruisseau inconstructible (10 m) - voir réglement.

Pas d’acces possible
L’acces a la parcelle 10 se fera par le chemin du Noblet

- Secteur inconstructible par rapport a la RD (voir réglement)

S— Limite de zone
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11.9.Saint-Urbain — Zone UC

Les secteurs sont localisés dans le hameau de Saint-Urbain, important hameau localisé en
partie Nord-est de la commune.

Orientations

Objectif de ne pas multiplier les accés, notamment depuis le chemin de Pascoulon et a
proximité de l'intersection entre la D 135 et la D23.
La gestion des eaux pluviales devra étre intégrée aux projets de construction.

A noter que I'Ouest de la parcelle 173 fait 'objet de constructions (3) déja commencées. Elle
n’a ainsi pas été intégrée a 'OAP.

Schéma

Parcelle concernée par 'OAP

N—= Accés unique aux secteurs concernés par I'OAP
— Pas d’acces possible

L’acces a la parcelle 183 se fera depuis la parcelle 184
> Acces unique a la zone (voir OAP des zones 1AU)
Fossé existant a conserver

e Fossé a créer se raccordant au fossé existant
- Secteur inconstructible par rapport a la RD (voir réglement)
w— Limite de zone

[ | Bati non cadastré ajouté manuellement
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11.10. Raison — Zone UC

Secteur localisé sur 'ensemble bati Raison-Pourcaud au Nord-Ouest du bourg en zone UC.

Orientations
L’objectif est de ne pas multiplier les accés, notamment depuis la route de Raison (3 nouveaux

acces individuels sont d’ores et déja prévus sur la parcelle 182).

Schéma

&
o~

RaiSong

LT

)

v
—
=
.c‘

Parcelles concernées par 'OAP
Accés mutualisé unique aux parcelles concernées par I'OAP

7 by

\-J_I_I_:/
[ Pas d’acces possible depuis la route de Raison
— Limite de zone
= Bati non cadastré ajouté manuellement
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