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REPUBLIQUE FRANCAISE

PREFET DU VAR
Commission départementale de la nature, des
paysages et des sites du 29 juin 2016
Formation '"'sites et paysages"

Commune de SEILLANS

PROJET DE PLU COMMUNAL

Saisine de la Commisgion Départementale de la Nature, des Paysages et des Sites : Article L 122-7 du code de 1"urbanisme

Avis de la commission départementale de la nature, des paysages et des sites

La commission émet I’avis suivant sur le projet de PLU de la commune de SEILLANS :

» pour les zones 1AUb et 1AUc : avis favorable a unanimité, sous la réserve de la
réalisation d’études complémentaires (plan de masse en 3D) faisanf apparaitre les
murs de clotures et séparations qui définiront ’ambiance générale recherchée, pour
les zones 1AUD et 1AUc qui présentent un enjeu dans le regroupement autour de la
place et un intérét de concevoir urbanité le long de la RD 53.

» Zone 2AUb : avis favorable de principe a 'unanimité, pour la zone 2AUb en
précisant que le projet d’orientations d’aménagement et de programmation (OAP),
lors de la modification du PLU, devra étre présenté en CDNPS pour analyser la
prise en compte d’un cadre de quartier avec une densification adaptée a ce type
d’urbanisation.

Pour le Préfet et par délégation,
1a Yecrétaire énérale,

je HOUSPIC
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EXTENSION DU HAMEAU DE BROVES :
ETUDE DE DEFINITION DES AMBIANCES URBAINES GENERALES RECHERCHEES : TRAITEMENT
DES INTERFACES ESPACES PUBLICS / ESPACES PRIVES
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| - Contexte de I’'étude

1.1 - Une étude qui s’inscrit dans la révision du
PLU en cours

La commune de Seillans procéde actuellement a une révision totale de son
document d’urbanisme (POS).

3 « secteurs » urbains composent la commune : au nord le centre ancien (village
perché et ses extensions), et au sud les quartiers de Broves et de I'Eouviére (groupe
d’habitations spécifique).

La commune est trés contrainte dans son développement urbain : enjeux
paysagers forts prés du village perché (classé Plus Beau Village de France),
enjeux environnementaux importants (massif forestier a protéger, corridors
hydro-écologiques a préserver, etc.), enjeux agricoles (notamment au pied
du village perché), prise en compte des risques (notamment dans les espaces
collinaires au niveau du village). Pour autant, elle souhaite maintenir un dynamisme
démographique, en fixant une progression de 1.3% par an.

Afin de répondre aux besoins en logements et en développement d’équipements
publics, le projet demande une ouverture a |'urbanisation d’un secteur en
discontinuité de I'urbanisation pour le quartier de Broves.

Cette demande a fait l'objet d’'un passage en Commission Départementale de la
Nature, des Paysages et des Sites du Var le 29 Juin 2016.

La Commission a donné un avis favorable a 'unanimité avec 2 réserves :

-Zones 1AUb et 1AUc : réalisation d’études complémentaires faisant apparaitre
les murs de clotures et séparations qui définiront I'ambiance générale
recherchée, pour ces zones qui présentent un enjeu dans le regroupement
autour de la place et un intérét de concevoir l'urbanité le long de la RD53

- Zone 2AUD : le projet d’OAP, lors de la modification du PLU, devra étre
présenté en CDNPS pour analyser la prise en compte d’un cadre de quartier
avec une densification adaptée a ce type d’urbanisation.

1.2 - Cadrage de la mission

La présente étude a pour objectif de répondre aux attentes de la Commission sur les
zones d’ouverture a l'urbanisation a court terme, a savoir les zones 1AUb et 1AUc.

Louverture a 'urbanisation de la zone 2AUb fera I'objet d’études complémentaires
ultérieures, permettant de définir le projet urbain sur cette partie du quartier, qui
seront retranscrites dans une OAP et soumis pour avis une 2eme fois.

L'objectif est d’enclencher une démarche prospective de projet, en donnant des 1eres
orientations et prescriptions, qui pourront étre reprises ensuite lors de I'élaboration
des futurs cahiers des charges pour les aménageurs et pour les porteurs de projets.

Il ne s’agit pas de réaliser une étude urbaine et programmatique a I'échelle du
quartier, étude plus complexe et plus longue, qui devra sans doute étre mise en
place en parallele des réflexions sur I'extension de la zone d’activités.

Cette étude préliminaire va permettre de répondre néanmoins a quelques questions
et donner des grands principes d'aménagement «de base» :

- Quelle forme urbaine globale veut-on pour ce futur quartier ?
- Quelle organisation Est-Ouest ?
- Quelles sont les «kambiances urbaines» recherchées ?

Le point de départ de toute réflexion urbaine devra passer par le traitement de
I'espace public central, trait d’union entre les parties Est et Ouest. En découleront
ensuite des formes urbaines et des organisations spatiales adaptées, intégrées.

La présente étude ne se substitue pas a une étude urbaine globale : néanmoins, il
nous a semblé opportun de donner quelques éléments programmatiques généraux
et des éléments de cadrage, permettant ensuite de faire ressortir le traitement des
espaces publics et des interfaces entre public et privé.

Ces éléments constitueront la base des réflexion pour des études de
programmation ultérieures.
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Il - Les enjeux de développement de Seillans

2.1 - Présentation de la commune

2.1.1. Un environnement de qualité

Seillans est une commune située dans le secteur du Haut Var, a proximité des Alpes
Maritimes. Elle est intégrée a la Communauté de Communes du Pays de Fayence
(créée en 2006), dont I'élaboration du SCoT du Pays de Fayence est en cours (PADD
débattu a I'automne 2016).

Seillans présente 2 espaces urbains principaux :
- Le centre ancien;

- Le quartier de Broves (porte d’entrée du territoire intercommunal), créé lors
de la création de Canjuers.

La partie Nord de Seillans est constituée du camps militaire de Canjuers, depuis le
rattachement de la commune de Broves lors de la création de la zone militaire. C’est
la commune présentant la plus grande superficie du territoire du SCoT, tres étendue
du Nord au Sud du fait de la présence de Canjuers.

Seillans et Mons sont les 2 seules communes soumises a la Loi Montagne au sein
du grand territoire. Commune résidentielle et touristique, elle constitue un écrin de
verdure a préserver.

La commune est concernée par plusieurs périmeétres de protection de la faune et de
la flore, au Sud (en-dessous de la RD562 — secteur du Méaulx) et au Nord (Canjuers),
indicateur important de la qualité en matiere de biodiversité. Ces secteurs sont
proches du quartier de Brovés, mais ne touchent pas la zone urbaine et d’extension.

C’est une commune attractive, qui bénéficie d’une image de qualité : écrin de
verdure (espaces collinaires, village perché classé et préservé, site d’exception avec
un village a flanc de colline), bonne accessibilité, a moins d’1h de péle d’emplois
importants (Fréjus, Saint-Raphaél, Cannes, Sophia-Antipolis, Grasse, Draguignan).

Elle connait ainsi une attractivité démographique intéressante, passant de de 1 147
en 1968 a 2 530 habitant en 2012 (recensement INSEE), mais avec des phénomeénes
qui s'observent de vieillissement de la population et de desserrement des ménages.

Le développement démographique s’est ainsi accompagné d’une forte croissance
du parc de logements.

Un des effets positif a été la résorption de la vacance dans le centre ancien,
accompagnée notamment par une politique fonciére de la commune (plusieurs
acquisitions d’'immeubles dans le centre pour la création de logements
conventionnés, de commerces).

La commune se démarque par une forte proportion de logements individuels (81 %
du parc total), de grande taille (> 4 pieces). Pour autant, depuis quelques années
on observe un ralentissement de la construction neuve, notamment depuis la crise
économique de 2008.

2.1.2. Une forme urbaine spécifique, marquée par un habitat

diffus assez important

L'urbanisation de Seillans s’est organisée de la fagon suivante :
- Une centralité principale : le village perché et les zones d’habitat proches;
- Une centralité secondaire : le quartier de Broves ;
- Un groupe d’habitations constitué au sud : le secteur de I'Eouviéere ;
- Des hameaux ;

- Un habitat diffus important, généré par la présence de nombreuses zones
NB au POS

L'évolution urbaine est surtout perceptible a partir des années 1980, date
d’élaboration du ler document d’urbanisme (cf. - 2 cartes pages suivantes). Le
développement s’est opéré principalement le long des axes routiers : dans les
espaces collinaires proches du village (route de Mons), aux abords de la RD19
en direction de Fayence (secteur des Plans), a I'Ouest aux abords de la RD19 en
direction de Mons, et enfin en direction du sud de part et d’autre de la RD53.
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Il - Les enjeux de développement de Seillans

2.2. Les objectifs du PLU en cours

Le PLU a fixé un certains nombres d’objectifs poursuivis, définis dans son PADD et
déclinés ensuite dans les différentes pieces réglementaires du PLU. Un des grands
objectifs concerne la maitrise du développement urbain et démographique.

La commune fixe comme objectif démographique d’arriver a une population
d’environ 3 000 habitants a 10-12 ans, soit un gain annuel d’environ 25 personnes
par an. Le besoin estimé pour parvenir a cette croissance est estimé a une vingtaine
de logements par an en résidence principale et quelques maisons en résidences
secondaires (commune touristique).

L'accueil de ces habitants conduit a mettre en ceuvre plusieurs éléments en terme
de production de logements :

Diversifier le parc

Favoriser une consommation économe de l'espace

Répondre aux besoins des populations les plus vulnérables
Maintenir une dynamique d’accueil de résidents non permanents

Le développement de I'habitat est envisagé dans 2 espaces urbains majeurs : le
centre et Broves.

D’autres secteurs vont permettre, a la marge, d’accueillir quelques constructions
nouvelles : dans les 3 hameaux retenus (capacité estimée a environ 20 logements)
et un résiduel de quelques maisons dans le secteur de I'Eouviére (moins de 10).

Le reste de la commune est classé en zone naturelle et agricole.

Au PQOS, les zones NB et NA représentaient respectivement 363 ha et 40 ha (soit
pres de 5% de la commune). Elle sont supprimées, et remplacées par de nouveaux
zonages au futur PLU. Ainsi, seules environ 7% des zones NB sont reclassées en U
ou AU : on les retrouve dans le centre et ses extensions.

Le projet urbain et démographique repose donc sur la densification des deux
espaces urbains principaux : le centre et Broves.

Hors, le potentiel est assez limité, avec tres peu de foncier disponible et des
contraintes environnementales et paysageres fortes (sur le centre).

Le tableau ci-dessous indique le potentiel d’accueil estimé sur les différents secteurs
de la commune, y compris la zone d’extension de Broves, permettant de répondre
aux objectifs démographiques.

Calcul du potentiel de logements et potentiel d'accueil
d’habitants au regard du projet de PLU (habitants) potentiel logements
Mini Maxi Mini Maxi
Densification du village 115 140 50 65
Village —zone 1AU Les Vignasses 35 40 15 18
Village —zone Uca Hauts Plans 15 20 10 12
Brovés (partie Est Ub et 1AU) 150 185 65 80
Broveés zone Zone 2AU 30 40 14 20
Hameaux (confortement) 35 45 16 20
Village —zone 2AU Les Blaquiéres 60 70 27 32
Firminich (2AU)
TOTAL 440 540 197 247
Construction neuve par an 20 25
Besoins pour le desserrement (25%) 110 135 49 62
Accueil de nouveaux habitants (75%) 330 405 148 186
(ligo;issa;nce démographique annuelle (10- 25 31 20 25
Prévu au PADD 22 25 18 22

Le projet de développement urbain est donc cohérent avec le projet démographique,
le foncier mobilisable étant suffisamment dimensionné.

Ont donc été identifiés plusieurs secteurs présentant soit des dents creuses, soit un
foncier mobilisable, pour accueillir le développement.

Le secteur présenté dans le présent dossier, qui n’est pas en continuité de
l'urbanisation, représente une part significative du potentiel de développement
de I’habitat nécessaire au bon fonctionnement de la commune.
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Ill - Les enjeux spécifiques du quartier de Broves

3.1. Broves un secteur d’extension identifié au
futur PLU de la commune

3.1.1. Présentation du site : I’histoire spécifique du hameau

Le quartier de Broves est situé au sud de la commune de Seillans, a prés de 7 km du
centre ancien.

Le quartier de Brovées est né au début des années 70 d’une décision des Pouvoirs
Publics, liée au transfert du village de Broveés situé sur le plateau de Canjuers, a la
suite de I'implantation du camp militaire.

Néanmoins l'organisation du nouveau hameau, constitué de petits collectifs groupés
qui s’organisent en mitoyenneté autour d’une place publique centrale, offre une
ambiance villageoise a valoriser.

Ce quartier, malgré la vocation résidentielle donnée et I'implantation d’une zone
d’activités en vitrine de la RD562, n’a pas réussi a trouver un équilibre en terme de
fonctionnalité et de vocations.

Il se compose actuellement d’un lotissement d’une quarantaine de maisons
individuelles, et de petits immeubles collectifs en R+2 d’une capacité d’environ
50 logements. Un seul commerce permanent y est implanté (boulangerie), il n’y a
pas eu de valorisation du hameau autour d’un renforcement des équipements de
proximité.

Latout majeur de Broves réside en sa localisation géographique et sa bonne
accessibilité : a la croisée des axes de circulation (RD562- RD563) desservant
I'axe Grasse-Draguignan. Le succés commercial de la zone d’activités atteste de
I'attractivité de ce secteur.

Il convient d’exploiter ces points forts afin de développer et structurer le hameau,
en faire un véritable lieu de vie attractif et équilibré, offrant une mixité de fonctions
urbaines (habitat, activités, commerces, équipements publics) et une mixité
d’habitat (individuel, individuel groupé, collectif).

Le développement de cette zone permettrait de créer un véritable hameau, de part

et d’autre de la RD53. Cette voie deviendrait des lors une voie urbaine et non plus
uniquement un axe de transit.

L'acces de la partie Est de Broves se fait par la nouvelle route en cours de construction,
qui dessert les 19 logements de I’établissement et service d’aide par le travail (Esat)
en cours d’achevement.

L'urbanisation est envisagée en plusieurs tranches, permettant a la commune de
maitriser le projet.

Le réseau d’adduction d’eau potable offre une capacité théorique suffisante pour
le développement du site a long terme apres amélioration du taux de rendement.
Par contre, la capacité de traitement du réseau d’assainissement collectif est
insuffisante, une nouvelle station d’épuration est envisagé (projet intercommunal)
a moyen terme.

e

Entrée du hameau depuis la RD562 a valoriser

I

N

Maisons de viIla’e-'en R+1 et R+2 a lentrée Nord
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lll - Les enjeux spécifiques du quartier de Broves

3.1.2.l’évolution du zonage prévue du POS au PLU

Au POS, le hameau de Broves présentait 4 zonages distincts :
Zone urbaine a vocation d’habitat (UB)
Zone urbaine a vocation économique(UD)
Zone de projet (Il NA)
Zone naturelle (ND)

Le développement de I’habitat s’est concentré a 'Ouest du hameau et dans la partie
centrale. Depuis 2 ans, la commune a entamé le développement a I'Est (logements
de I'ESAT /UB1b et projet de lotissement communal /UB1a). La zone d’activités s’est
quant a elle développée plus progressivement, arrivant maintenant a saturation.

La zone NA avait pour objectif a terme de conforter ce pole urbain secondaire de la
commune, en créant un véritable quartier avec une mixité des fonctions (habitat,
équipements, services de proximité, activités artisanales et industrielles).

La volonté des élus est de continuer dans cette valorisation urbaine, pour redonner
une qualité de vie et une attractivité a ce quartier.

ZONAGE DU
POS SUR
BROVES

Le projet de PLU prévoit ainsi plusieurs zones :
Zones urbaines a vocation d’habitat (UBa, UBb et UC)
Zone urbaine a vocation économique(UE)
Zone de projet (1AUb, 1AUc et 2AUD)
Zone naturelle (N et Ne pour le cimetiere)

En redéfinissant mieux les espaces et leurs possibilités d’évolution, le projet
réglementaire affiche la volonté politique de conforter ce poéle.

La zone 1AUc correspond a I'emprise de la station d’épuration, qui devra étre
déplacée a terme (création d’'une nouvelle STEP). La zone 1AUb ne pourra étre
développée qu’une fois les réseaux a niveau.

La zone 2AUb est pour le moment une zone d’urbanisation future « fermée », dans
le sens ou elle ne pourra s’ouvrir a 'urbanisation qu’une fois un projet d’ensemble
défini, et les réseaux mis a niveau (eau et assainissement collectif). Par rapport a la
Loi Montagne, ces 2 secteurs sont en discontinuité de I'existant (analyse au regard
des criteres de la DREAL PACA — distance de 25 métres). Pour autant, les enjeux
urbains et économiques sont tres forts.

ZONAGE DU PLU
SUR BROVES ET
APPLICATION DU |
PERIMETRE DES
25™m
(Loi Montagne -

doctrine de la DREAL
PACA)
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lll - Les enjeux de développement du quartier de Broves

LE ZONAGE - POSSIBILITE DO’UVERTURE DES ZONE A L'URBANISATION DANS LE TEMPS
|

¥, g |

Zone UB
Zone UC
Zone 1 AU
Zone 2 AU
Zone UE
ZoneN

100 200 m
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lll - Les enjeux spécifiques du quartier de Broves

3.2. Programme d’Aménagement et de
Programmation

La commune de Seillans a ainsi mis en place une Orientation d’Aménagement et de
Programmation spécifique au développement de ce secteur.

Cette OAP sert de base de réflexion dans le cadre de la présente étude, l'objectif
étant de décliner les orientations données et de la traduire en terme de forme
urbaine et de traitement des espaces publics et privés.

Plusieurs objectifs sont poursuivis dans 'OAP :

Développer et diversifier I’habitat : un des enjeux consiste en la création
d’une offre diversifiée, avec notamment un habitat plus dense, adapté a la
forme urbaine actuelle, permettant d’accueillir entre 200 et 240 habitants
supplémentaires a terme sur le hameau ;

Le secteur fera I'objet d’'une adaptation ultérieure du document d’urbanisme
communal, une fois le périmétre opérationnel et les modalités de mise en
ceuvre du projet définies.

Prendre en compte I'environnement : les espaces boisés sont importants
autour du hameau, il convient de les intégrer au mieux dans le projet par
des délimitations claires de I'urbanisation, le maintien de certains espaces
en zones naturelles, etc.

Donner une lisibilité au quartier pour attirer une nouvelle population :
soigner les aménagements, créer des liens entre les différentes parties du
hameau et faciliter les déplacements pour les piétons, recréer une forme
villageoise avec des espaces publics centraux, etc.

Adapter les réseaux : le développement doit permettre de mettre a niveau
les réseaux, et notamment |'assainissement collectif. Le nouveau maillage
viaire permettra de créer une « boucle » qui relie les parties Nord et Sud du

. . quartier.
Ce développement se fera dans la partie Nord-Ouest du hameau, et

permettra également de conforter I'installation de services et commerces
de proximité, ainsi que I'implantation d’équipements publics nécessaires au
bon fonctionnement et a la qualité de vie du quartier.

Devenir une porte d’entrée de la commune et de la Communauté de
Communes : avoir une vision d’ensemble sur 'aménagement de ce secteur,
travailler sur une cohérence des vocations, requalifier certains espaces R .
. , s mas .. , ) . Répartition des typologies de
publics, créer des continuités baties, anticiper le développement de |’habitat, logements dans le quartier existant

etc. ; ‘ ’

Conforter I'activité économique et devenir a terme un podle intercommunal :
il reste quelques lots a la vente sur le parc d’activités.

Répartition des typologies de
logements dans le futur quartier

B Logements

e ™ Logements
individuel

individuel

Une extension est envisagée par la Communauté de Communes du Pays de
Fayence a moyen terme (prévue au SCoT en cours), et se fera a la fois sur
le territoire de Seillans et de Fayence, afin de constituer un pdle de niveau
intercommunale.

H Collectif H Collectif

Individuel
groupé

Individuel
groupé

Le projet étant pour le moment uniquement au stade de I'étude de faisabilité,
il parait peu pertinent de définir un périmétre dans le cadre du PLU.
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Ill - Les enjeux de développement du quartier de Broves

Les principes d’aménagement pour Brovés s’articulent autour de trois grandes
orientations

Une composition urbaine intégrant la limitation des déplacements
automobiles a l'intérieur du secteur et I'accent mis sur les déplacements
doux

L'urbanisation du secteur sur la base de I'éco-aménagement notamment au
travers d’une densité plus importante

Lintégration au site avec un principe d’adaptation des aménagements au
terrain naturel et I'importance de 'aménagement paysager.

3.2.1. Composition urbaine

La composition urbaine générale du quartier d’habitat

La composition urbaine recherchée est celle d’une trame villageoise, avec au coeur
du hameau un ensemble des petits batis regroupés autour d’un espace public
central, de part et d’autre de la RD53.

La composition générale du secteur va ainsi s’organiser de part et d’autre de la
RD53, axe structurant, avec un effet « miroir » au niveau de la composition urbaine .

Chaque secteur (Est et Ouest) est desservi par une voie interne principale, et des
voies d’accés secondaires. Les 2 voies principales viennent se brancher a la RD53
au-dessus de la place centrale.

Un espace public structure la partie centrale de Broves, et permet de relier le
hameau actuel au secteur de développement. Cette place doit devenir un lieu de
vie avec des aménagements urbains adaptés (mobilier urbain de type banc, jeux
d’enfants, boulodrome, voire possibilité d’installer une restauration, plantations,
etc.). La RD53 sera traitée a ce niveau comme une zone de rencontre avec une
limitation de la vitesse de circulation des véhicules.

Le nouveau front bati de la partie Est du hameau se compose d’un habitat plus
resserré en lerrideau, autour de la future place publique, avec un parti architectural
homogéne par rapport aux habitations existantes en bord de RD et en entrée du
quartier.

La greffe urbaine offre la possibilité de diversifier I'offre de logements avec différentes
séquences d’habitat : petit collectif (de type maison de village), de I'individuel
groupé sur de petits terrains, de I'individuel sur des terrains allant jusqu’a 1 000 m?
au Nord et a I'Est.

Le maillage viaire du quartier d’habitat

Le hameau possede actuellement 2 principaux accés : depuis la RD562 depuis
Fayence/Draguignan, et depuis la RD53 en provenance du village.

Le schéma d’aménagement intégre une dimension de hiérarchisation des usages :

Routier / Traversée du grand territoire : la RD562 et les aménagements des
abords, le traitement paysager et urbain du carrefour d’entrée;

Routier / Traversée du hameau en direction de Seillans : la RD53 et les
aménagements paysagers des abords, le traitement urbain de la place
centrale, la limitation de vitesse a prévoir (zone de partage a initier) ;

Routier / Circulations internes : 2 voies principales partent de part et d’autre
de la place pour irriguer les 2 secteurs. Un maillage secondaire sera composé
a terme de petites voies, qui iront se raccorder aux voies principales pour
desservir les différents lots, tout en évitant les cul-de-sac. Lobjectif est
d’avoir un désenclavement routier général et bouclage des voiries primaires
et secondaires ;

Piétons : la place du piéton est remise au cceur de I'aménagement, avec
la place centrale et le parc urbain attenant, a partir desquels se maille un
cheminement piéton qui permet d’assurer une liaison Nord/Sud, jusqu’au
cimetiére et a la zone d’activités. L'objectif est d’éviter d’emprunter la RD53
pour des raisons sécuritaires.

Le maillage piéton permet de rejoindre également au Sud-est la zone d’activités.

13

Etude de valorisation des espaces privés/publics du projet d’extension de Broves - Commune de Seillans - PMConsultant / Cyril GINS



lll - Les enjeux de développement du quartier de Broves

3.2.2. La répartition de la production d’habitat de 'OAP

Dans la partie Est, le secteur offre un peu moins de 7 hectares pour le développement

Plusieurs « secteurs » d’habitat se dégagent, avec une organisation interne qui

du quartier, dont des zones classées en urbanisation future (1AU et 2AU), notamment

en attente de mise a niveau des réseaux eau et assainissement. Les zones 1AUb et

2AUb, objet du présent dossier, représentent 4.3 ha.

Seuls les terrains pres des habitations existantes sont maintenus en zone urbaine

(U) au regard des capacités actuelles de la STEP.

UBa

1AUb
(Nord)

1AUb
(Est)

2AUb

Typologie de logements / construction

Petit collectif ou individuel groupé sur des
parcellesde 250 m?, aux abords de la place
articulante (création d’un centre villageois) en
R+1a R+2 maximum, pour garder les volumes
bati du centre actuel de Broves.

Possibilité de création de services/commerces
en RDC.

Logements communaux.

Individuel groupé et individuel non groupé
avec deslots un peu plus grands (lots de 500-
600 m? en moyenne) en 2" rideau de la zone,
dansle secteur Est

Individuel groupé a développer a terme a
proximité de I'espace central et des voies
d’acces principales (existantes et a créer), avec
des superficies de terrains autour de 300 m? 3
500 m? en moyenne ;

Individuel en 2" rideau de la zone, avec des
superficies de terrain allant de 800 a 1 000 m?
au maximum.

s’articule en fonction de la trame viaire existante et a créer.

L'objectif est d’accueillir jusqu’a environ 70 a 90 logements supplémentaires sur

Broves, soit un potentiel d’accueil d’environ 160 a 200 habitants maximum a terme.

Foncier mobilisable

Le foncier réellement
mobilisable est au
maximum de 1 ha

2.7 hadont environ 2 ha
aménageables

1.4 ha dont environ1 ha
aménageables

1.7 hadont environ 1.4
haaménageables

Densité
souhaitée

25
logements /
ha

10a15
logements /
ha

15320
logements /
ha

10
logements /
ha

Nombre potentiel de

logements

20a 25 logements

20a 30 logements

17 a 22 logements

15a 20 logements
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La répartition des logements devra se faire de la fagon suivante :

Observations

Ancienne zone UBla au POS.
La partie déja urbanisée de la
zone UBa connait une
densité similaire.

L’enjeu est de conforter la
centralité du hameau.

Le développementde cette
zone devra a terme conforter
laRD53 et la voie de 'ESAT
comme voies urbaines.

Ancienne zone UB1b au POS.
Il s’agit actuellement du
terrain occupé par la station
d’épuration, qui devra étre
déplacée aterme.

L’urbanisation se feraa long
terme, une fois les zones U et
1AUaménagées
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Ill - Les enjeux de développement du quartier de Broves

3.2.3. Les principes de qualité urbaine et environnementale de I'OAP

La volonté de placer la thématique de I'environnement et la prise en compte de la
qualité de la vie est au centre de 'aménagement du quartier, et a conduit a accorder
de I'importance au respect des caractéristiques paysageres du site et a son grand

paysage.

La bonneintégration de l'urbanisation dans le paysage nécessite que celle-ci respecte
les éléments forts, en particulier les éléments de la trame végétale (boisements en
bordure de voies et a I'intérieur du hameau).

Bien que construit au début des années 1970, le hameau de Broves en Seillans
présente une morphologie villageoise de qualité. En effet, le bati construit en
R+2 s’établit a I'alignement d’une vaste place publique centrale accueillant une
multiplicité d’usages.

Au nord-ouest de ce coeur de hameau, I'habitat s’est développé de maniere plus
résidentielle sous la forme d’habitations implantées en milieu de parcelle.

Le hameau est clairement bordé au sud par la RD 562 et a I'est par la RD 53 menant
au village de Seillans. Les franges ouest et nord du hameau se caractérisent par une
chénaie assez dense composée principalement de chénes blancs.

L'organisation de la partie centrale

Au centre du hameau, la place centrale est orientée dans le sens OUEST/EST
nettement cadrée au nord, a l'ouest et au sud par un habitat mitoyen et dense
générant une réelle ambiance villageoise. L'ouverture de la place s’effectue vers
I'est malheureusement coupée par la RD 53 a la typologie trés routiere.

En conséquence, il parait opportun de poursuivre I'urbanisation vers I'est dans le
prolongement de l'orientation générale du hameau.

Ce franchissement de la RD 53 nécessite de traiter cette traversée de maniére
plus pacifiée avec une largeur de chaussée moindre et |la présence éventuelle d’un
plateau traversant permettant de signaler I'entrée dans le hameau et plus largement
dans la commune.

Il semblerait néanmoins intéressant de conserver une perspective centrale sous
la forme de jardins publics afin de conserver la respiration et I'effet de balcon de
la place située en léger surplomb de la plaine de Saint Julien et de créer un effet
d’appel vers les futures extensions.

LE QUARTIER ACTUEL EN PHOTOS
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Paysage / patrimoine Equipement

Perspective visuelles 3 préserver Espace vert, parc, jardin @ conserver / aménager

Trame vegétale a préserver/valoriser Barking dicrdes/ arndnagar/equatifier

Alignement d'arbres 3 créer

Accessibilité [ déplacements Composition urbaine

Voie structurante existante Dominante habitat individuel 10 logts/ ha

Entrée de village a traiter Dominante habitat individuel 10-15 logts/ha
Croisement / intersection a traiter Dominante habitat bt groupe 15-20 logts / ha
Principe d'aceés principal & créer Dominante habitat collectf ou bati groupé 25 logts/hal

Principe d'accés secondaire a creer Dominante économigque / existant

Principe de bouclage routier interne & créer Domi 5 / équij ts publics

Liaison douce a créer ou renforcer

Extension du quartier économique
Réflexion CC Pays de Fayence

Echelle 1: 8531 | O 100 m
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| ]
Ill - Les enjeux de développement du quartier de Broves

Les coupes ci-dessous ont été définies pour compléter I'OAP et permettent de donner une
idée de I'insertion paysagere des futures constructions dans le secteur Nord-Est de Broves.

La topographie est relativement peu contraignante, I'impact visuel de I'implantation des
constructions sera mesuré.

La coupe A-A’ concerne la zone 2Au, au Nord, avec du bati plutét individuel.

La coupe B-B’ montre la volonté de densifier sur la zone 1AUb, avec de I'individuel groupé
qui pourrait s'implanter.

La coupe C-C’ permet de se rendre compte de la forme urbaine générale avec une densité
progressive au du Nord au Sud.

17
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Ill - Les enjeux de développement du quartier de Broves

LA DECLINAISON DES «LOTS» OPERATIONNELS ISSUS DU SCHEMA GENERAL DE 'OAP

Route départementale
Voirie primaire

Voirie secondaire

Chemin

====== Nouvelle voie

Centralité a renforcer

\. |—‘ Les différents lots de
% — 1 l'extention
| 9 .

A

L'étude déclinera de fagon spécifique le traitement des espaces privés/publlics pour les lots A, B et E.
Les lots C et D sont inclus dans la zone 2AU, et ne font pas l'objet de la présente mission.

Etude de valorisation des espaces privés/publics du projet d’extension de Broves - Commune de Seillans - PMConsultant / Cyril GINS
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| - Uenvironnement naturel et paysager

1.1. Le contexte physique

L'acces de la partie Nord-Est de Broves se fait par la nouvelle route en cours de
construction, qui dessert les logements de I'ESAT qui viennent d’étre livrés (mais qui
n’apparaissent pas encore au cadastre).

- La distance maximum entre la pointe nord de la zone 2AUb et le sud de la
zone 1AUDb est de 230 m environ (carte ci-contre).

- La profondeur de la zone (d’Ouest en Est) depuis la RD53 est au maximum
de 230 m environ, jusqu’au point le plus éloigné a I'Est de I'extension (carte
ci-contre).

-lls’agit d’une zone boisée, présentant une topographie trés peu contraignante.

- l'altitude moyenne est de 260 m et présente une faible pente en direction du
sud, pour aller a 250 m, ce qui facilite I'urbanisation.

- Le site est soumis au risque «incendie et feux de forét » et au risque
« sismique zone modérée » comme I'ensemble de la commune.

- Il n’y a pas de cours d’eau ni de point d’eau sur le secteur d’étude.

Principes généraux pour le projet urbain

Cette ambiance naturelle qui prédomine devra se retrouver
dans 'aménagement global du secteur.

L'objectif est de concilier développement, densification, et
préservation d’un cadre paysager adapté.

La végétation est assez dense, l'ouverture a l'urbanisation de
ce secteur va permettre d’ouvrir le paysage, tout en respectant
certaines prescriptions : respect du vocabulaire végétal, maintien
de bandes vertes «tampons», notamment le long des voies (et
surtout de la RD), rappel d’éléments paysagers «marqueurs» du
village (pierres séches, essences végétales telles que I'olivier, le
chéne blanc, etc.), traitement urbain et végétal des interfaces
public/privé de qualité.

D’'URBANISATION
(Photos PMConsultant)
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Ill - Uorganisation urbaine générale

LES ENTITES ET SEQUENCES PAYSAGERES La sortie nord de Broves:

L’entrée sud dans le hameau:

' Lentrée sud du hameau est située a
proximité du croisement entre la RD 53
et la Route Draguignan/Grasse.

Cette entrée est marquée par la
présence de poches de stationnements
réalisées en tout venant souvent issues
de simples sur largeurs de la chaussée.

Plus au nord, la chaussée est plus .
e ot

cadrée mais offre peu de trottoirs
permettant une desserte piétonne du
hameau.

Objectifs: Qualifier I'entrée sud du
hameau par une tenue plus importante

Lentrée nord est marquée par d’épais boisements de chénes blancs qui
bordent la RD53 et offrent un écrin de grande qualité au hameau.

Objectifs: Le développement de Brovés vers le nord devra respecter cette
ambiance par la préservation d’une large bande boisée parallele a I'axe

des espaces publics et la mise en place  de la voie.

de trottoirs ou voies douces.

Le centre du hameau est marqué par la présence d’une vaste place publique
centrale bordée par de petits collectifs et un habitat individuel. La RD 53 longe la
place a 'articulation de I'espace public et de la chénaie située a l'est.

Lextension envisagée du lotissement vers I'est confortera la place comme élément
structurant susceptible d’unifier les deux époques de constitution du hameau.

Objectifs: Conforter la place comme élément d’aménité au coeur du hameau.

Conserver une échappée «naturelle» vers I'est par la réalisation d’une «coulée
verte» dans la perspective de la place autour de laquelle s’organisera le futur
hameau.

Intégrer la RD 53 a cet ensemble en diminuant son caractére routier (matériaux
autre que I'enrobé, plateau traversant...) et envisager le déplacement de l'arrét de
bus de maniére a réduire I'emprise de la chaussée.
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| - Uenvironnement naturel et paysager

LES ESPACES NATURELS IMPACTES

Le projet prend en compte les boisements existants et notamment la préservation
des chénes anciens, en maintenant une trame verte importante. Le futur reglement
devra prévoir un coefficient de biodiversité suffisant pour maintenir un aspect
végétalisé des parcelles

LES ESPACES AGRICOLES IMPACTES

Lextension de la zone urbaine au nord-est n’impacte par le foncier agricole, le site
étant actuellement constitué d’'une zone boisée, avec une trame verte fermée dans
laquelle il n’y a pas d’activités liées au pastoralisme.

Le projet ne porte donc pas atteinte a 'activité agricole et il est compatible avec le
respect des objectifs de protection des terres agricoles et pastorales.

1.2. U'analyse écologique de la zone d’étude

ANALYSE ECOLOGIQUE DE LA ZONE BROVES-SUD

Il sagit d’une zone couverte par une Chénaie pubescente dont le sous-bois est plus
ou moins entretenu associant une partie en pelouse paturée par des équins, des
friches agricoles et une pelouse de jardin.

Cette zone révele un sous-bois associant une flore trés classique de la Chénaie
pubescente méridionale avec localement un embroussaillement par les fruticées
assez conséquent et dans 'ensemble une strate herbacée assez pauvre.

Il était suspecté la présence de la Violette de Jordan (Viola jordanii Hanry). Mais les
prospections n‘ont pas révélé la présence de I'espece au sein de la zone.

Par ailleurs, les pelouses et friches offrent un cortége végétal peu diversifié.
Lintérét de cette zone réside, toutefois localement, dans la présence de vieux
Chénes pubescents qui doivent étre absolument épargnés lors des aménagements.

Ils constituent des gites indispensables a une faune et microfaune comme les
Chiropteres et les Coléopteres saprophages.

LES ESPACES FORESTIERS PRESENTS

Forét farmée de chénes décidus purs
Forét fermée a mélange de feuillus prégondérants et coniféres

Forét farmée & mélange de coniféres prépondérants et feuillus
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| - Uenvironnement naturel et paysager

ANALYSE ECOLOGIQUE DE LA ZONE BROVES-NORD

Il s’agit d’'une Chénaie pubescente piquetée par du Pin d’Alep. Cette "I, _ - %
zone révéle un sous-bois associant une flore trés classique de la Chénaie  foady == 5" TE 2 SANARSEENYIHONNE MENTREEZONE
;8 Phse™ oy i : N%4":.« BROVES SUD »

pubescente méridionale avec localement un embroussaillement par
les fruticées assez conséquent et dans I'ensemble une strate herbacée
assez pauvre. |l était suspecté la présence de la Violette de Jordan (Viola
jordanii Hanry). Mais les prospections n‘ont pas révélé la présence de
I'espéce au sein de la zone. Par ailleurs, les pelouses offrent un cortége
végétal peu diversifié.

- Le site n’est concerné par aucun zonage de protection.

- Aucun Amphibien n’a été contacté sur la zone qui ne présente
aucun point d’eau.

- Le Lézard vert occidental et le Lézard des murailles ont été
contactés en plusieurs endroits Ces éléments, bien que listés
en annexe IV de la Directive Habitats, n’affichent aucun degré de
menace ni valeur conservatoire eu égard a leur statut en France.

o E LT
Carte 22 : Zane 4 « Broves »

Phatogrophie 14 : Chénaie pubescente § sous-bois embroussaillée par les Fruticdes 4 Aubépine
monogyne, Prunellier et Ronces et au tapis herbacé riche en Brachypode rupestre
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Il - Analyse du site, de son fonctionnement

2.1. Acces et dessertes

Le site de Broves bénéficie d’'un acces au grand territoire idéal. En effet, le village se
situe au croisement des routes départementales RD 562 et RD 53.

La RD 562 longe le village au sud et permet de le relier directement aux communes
de Draguignan a I'Ouest et de Grasse a I'Est.

La RD 53, traverse Broves permettant ainsi de relier le village au centre historique de
Seillans situé environ 7 km au Nord.

Cette bonne accessibilité du site n’est pas sans contraintes. En effet, des nuisances
accompagnent ces axes routiers majeurs tels que le bruit ou encore I'insécurité liée
a la vitesse des automobilistes.

Le projet devra donc prendre en compte ces contraintes et permettre 'aménagement
adéquat des secteurs a enjeux.

DESSERTE LOCALE ET MAILLAGE

La desserte locale se fait depuis la RD 5,3 sur laquelle se greffe la Rue Saint-Romain
permettant de desservir le lotissement et les habitations a I'ouest de la RD 53.

A l'est, une voirie vient d’étre réalisée afin de desservir un nouvel équipement, les
logements de I'ESAT, permettant la création d’'un nouveau bouclage. Il servira de
maillage secondaire indispensable a la desserte de la future zone d’habitat (Lots A
et E).

2.2. Séquences visuelles et urbaines en
traversée de quartier

La RD53 représente la «colonne vertébrale» du quartier : c’est I'axe d’accés principal,
toutes les voies internes s’y raccordent pour desservir les parties Est et Ouest.

Mais elle n’a jamais fait I'objet d’un traitement paysager et urbain : elle est toujours
dimensionnée, aménagée et percue comme une voie de passage.

Principes généraux pour le projet urbain
L’accessibilité est un atout pour le développement de cette zone.

Pour autant, c’est aussi une «contrainte» a intégrer : la route est
un élément prégnant du paysage et des usages.

On traverse Broves, du Nord au Sud, on longe le quartier d’Est en

Ouest, sans ressentir I'impression d’étre dans un espace de vie.

C’est pourtant un quartier résidentiel important pour la commune,
et qui va se renforcer.

La nouvelle voie menant aux logements de I’ESAT poursuit ce
schéma «viaire» : c’est la route qui prime, pas l'urbain.

La route doit donc étre pleinement intégrée comme un élément du
cadre urbain, non comme le centre du projet.

Elle doit étre «au service» de I'ambiance urbaine du quartier : des
prescriptions seront données pour améliorer son intégration.

Un des grands enjeux du projet sera son intégration dans I'espace urbain, pour ne
plus la percevoir uniquement comme une voie départementale menant au village,
mais comme une route pénétrant dans un quartier de la commune.

Plusieurs «séquences» se dégagent (cf carte page 25) : elles devront étre traitées de
fagon distincte dans les futurs aménagements urbains.

Il en est de méme pour la nouvelle voie de desserte de la partie Est : sa seule
vocation actuelle est la desserte des logements de I'ESAT. Elle doit devenir une voie
secondaire, urbaine, desservant des secteurs d’habitat.

Ces 2 voies constituent des «invariants» programmatiques a intégrer : si elles ont
le mérite d’exister, leur conception et leur aménagement ne sont pas, pour le
moment, suffisamment traités pour un nouveau quartier d’habitat qualitatif.

Les propositions qui seront formulées prennent en compte leur dimensions
«physiques», en essayant de les intégrer au mieux et en proposant des
aménagements adaptés.
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Il - Analyse du site, de son fonctionnement

ACCESSIBILITE ET DESSERTE - UNE TRAME VIAIRE A COMPLETER ET A SECURISER
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Il - Analyse du site, de son fonctionnement

LES DIFFERENTES SEQUENCES DE LA TRAVERSE DE BROVES

Signaler et sécuriser I'entrée du village. Maintenir la
chénaie de part et d’autre de la RD 56

Séquence d'entrée dans
le village de Brovés

Pacifier I'entrée sud du hameau, envisager la création
Séquence urbaine : centralité et habitat de trottoirs et de voies douces

% ¢ A A . ; . ._ i - S équence a dominante paysagére :
b L4 o, A A g traverser le bois

\ ' SIS ot s 0 100 200m

PMConsultant, 2016

Signaler et sécuriser I'entrée du village.
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Ill - Uorganisation urbaine générale

3.1. l'organisation urbaine du quartier

Broves est un quartier récent, mais qui manque d’homogénéité en termes de
forme urbaine, car n’ayant pas fait I'objet a sa création d’une vision d'aménagement
d’ensemble.

Le quartier (dans son ensemble) se répartit en plusieurs entités :

- Le « coeur urbain » du hameau : composé de petits batiments, principalement
a usage d’habitations, élevés sur 3 niveaux (R+2), depuis I'entrée du
hameau (accés RD562) le long de la RD53 jusqu’a la placette centrale. Au
rez-de-chaussée de certains batiments, du commerce et des services de
proximité se développent ;

- Le « lotissement » a I'Ouest : composé d’environ 40 maisons, sur des terrains
compris entre 800 m? et 1 500 m? en moyenne ;

- Uentrée du hameau depuis la RD562 : un espace public composé d’espaces
verts, plus ou moins aménagés, avec quelques places de stationnement ;

-Le parcd’activités:al’Est, se trouve le parc d’activités de la Bégude, qui compte
une dizaine d’entreprises, dont des petites unités de production récentes,
ayant apporté une attention particuliere a l'intégration architecturale
(bardage bios, fagade en verre, etc.). Il reste quelques lots, et des hangars
non utilisés en entrée de zone.

- La partie Est, le développement du hameau : le développement du quartier
se fait progressivement vers |'Est, avec la création d’une voie de desserte vers
les batiments de I'ESAT (19 logements), unprojet de lotissement communal
en cours ;

- Les équipements publics : le secteur posséde 2 équipements publics a
prendre en compte, la station d’épuration a I'Est et le cimetiere au Nord du
hameau ;

- La zone naturelle : tout autour du hameau et a I'Est de la RD53, se trouvent
des espaces naturels a prendre en compte dans le projet.

Etude de valorisation des espaces privés/publics du projet d’extension de Broves -

Le bati groupé autour de la pace

Le commerce existant

Commune de Seillans - PMConsultant / Cyril GINS

AMBIANCE «URBAINE» DU SECTEUR

EST, DEJA URBANISE
(Photos PMConsultant)

Le bati groupé autour de la place
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Ill - Uorganisation urbaine générale

3.2. Les entités urbaines et paysagéres du
secteur d’habitat

LES ENTITES URBAINES A L’OUEST

Le quartier d’habitat actuel de Broves se compose de 2 entités urbaines séparées
par la rue Saint-Romain.

1 - Une premiére entité se développe au Sud, dans une trame urbaine
rappelant celle d’'un hameau (bati organisé autour d’un espace central
public). Elle est composée d’habitat collectif ou individuel groupé dont le
style global renvoie au vocabulaire «néo provencal». Cependant, on constate
une forte hétérogénéité du bati, résultant d’'un vocabulaire architectural
propre a chaque édifice.

Hauteurs variables allant du R+1 au R+3,

Hauteurs de niveau variables,

Dimensions et formes des ouvertures,

Couleurs des enduits et des volets,

Traitement différencié des espaces extérieurs (balcons, loggias),
Traitement différencié des seuils et des rez-de-chaussées.

XXX XX

On observe également que I'écriture architecturale est relativement récente
du fait de la construction du village dans les années 70.

2 - Au nord se développe un lotissement dont les maisons en R+1 sont
isolées sur leur parcelle. Ces habitations sont également de style provengal,
tout comme la majorité des maisons individuelles de la région.

Les deux entités qui composent le village se « tournent le dos ».

Cette juxtaposition des entités, sans lien 'une avec I'autre, est typique des opérations
d’aménagements de I'époque.

Lenjeu, aujourd’hui, est de permettre I'extension du village en prenant soin
de composer avec |'existant. Il s’agira donc de penser entre autres aux coutures

urbaines entre |'existant et 'extension.

Celle-ci devant débuter par 'aménagement du lot A (voir principe d’'aménagement

de I'OAP) I'espace central pourra jouer ce role de couture urbaine.

De plus I'extension devra permettre de renforcer la centralité et de diversifier les

formes d’espaces publics sur le secteur.

Principes généraux pour le projet urbain

Le traitement de la voie centrale (RD53) et de la place publique

sont des éléments majeurs pour le devenir du quartier : ils

doivent étre considérés, pensés et réeaménagés comme des

traits d’union entre les 2 parties est et Ouest et ne pas constituer
a terme des barriéres physiques et visuelles.

La prise en compte du léger dénivelé (pentes progressives
descendantesversI’Est)doitservirde supportauxaménagements
urbains et mettre en scéne les futurs espaces urbains.

Etude de valorisation des espaces privés/publics du projet d’extension de Broves - Commune de Seillans - PMConsultant / Cyril GINS
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Ill - Uorganisation urbaine générale

LES DIFFERENTES ENTITES URBAINE DU QUARTIER OUEST DE BROVES
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Ill - Uorganisation urbaine générale

3.3. Les espaces publics

3.3.1. La place : un espace public largement dimensionné

Lespace public du village consiste en une unique place, faisant office de lieu de
centralité, qui semble peu fréquenté.

Il est situé au coeur du hameau de Broves et s’étend sur prés de 840 m2,

En étendant cette zone au périmetre élargi des espaces vacants périphériques a
I'ouest, la superficie de la centralité mesure plus 2 500 m? (2 636 m?2).

Un espace aussi vaste dans un contexte urbain aussi peu dense a pour effet de
troubler la compréhension de l'espace pour l'usager. Des lors, les limites entre
espaces publics, espaces privés et les usages qui en découlent sont brouillés. De
plus, 'entretien de ces espaces représente un budget important pour la collectivité.

Ainsi le projet d’extension du village de Brovés doit prendre en compte le
dimensionnement des espaces publics, notamment celui composé de la place : Il
semble important de se questionner sur les fonctions et les usages cet espace.

La réflexion sur la partie existante ne fait pas partie de la mission : pour autant, il
nous semble opportun de mettre en avant certaines pistes pour la valorisation et
'optimisation de la place actuelle :

- Aménagement et/ou implantation de mobilier urbain a vocation de loisirs :
jeux pour enfant, délimitation physique d’un terrain de boules avec bancs ;

- Amélioration de I’éclairage public pour valoriser I'espace ;

- Utilisation d’une partie de la place pour 'aménagement d’un parking public
«naturel» (végétalisé), pouvant également recevoir le stationnement de
commerces ambulants (boulangerie, etc.)

Lenjeu est de lui donner une vraie fonction urbaine, afin que la place devienne un
lieu de vie, de rencontres, animé a plusieurs moments de la journée.

3.3.2. Le traitement de I'espace public de maniére générale

Les autres espaces libres et publics de Broves sont trés peu voués aux piétons et
destinés en majorité au stationnement automobile anarchique ou font I'objet d’'une
réappropriation des habitants.

Principes généraux pour le projet urbain

Le traitement de la place publique doit prendre en compte les
usages actuels et ceux projeteés.

L’espace public est déja important, le prolongement a I’Est doit
permettre de venir en complément de cet espace, et d’établir un
lien physique et visuel entre le hameau actuel et son extension.

Il ne doit pas en étre le miroir, mais le prolongement.

La proposition faite dans la présente étude se base sur un

traitement plutét végétal a I’Est, en complément de l'aspect

«minéral» de la partie Ouest. Les usages doivent étre clairement
définis par la collectivite.
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Ill - Uorganisation urbaine générale

DIMENSIONNEMENT ET AMBIANCE DE L'ESPACE PUBLIC
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| - Principes d’organisation urbaine du secteur Est

Pour répondre aux attentes de la Commission des Sites dans le cadre de la révision
du PLU de Seillans, nous proposons des principes d'aménagements sur 4 «secteurs»
ou «séquences» urbaines.

Lobjectif a été de mettre en évidence une double valorisation urbaine :
- Sur les espaces de jonction Est-Ouest

- Sur les nouveaux secteurs urbains a 'Ouest

Ainsi, 2 séquences par valorisation des espaces publics/privés sont prévues.

1.1 Les séquences sur les espaces de jonction
Est-Ouest

1.1.1. Secteur 1 : prolongement de I'espace public Est-Ouest

Localisation : espace central existant (Ouest) et son prolongement a I'Est dans la
nouvelle partie urbaine en développement

Principaux enjeux :

- Valorisation de la centralité

- Hiérarchisation et reconfiguration des usages pour remettre le piéton
davantage au cceur du projet

- Qualification des espaces et des aménagements urbains

- Intégration de la voie (RD53) aux aménagements urbains

- Sécurisation de la traversée et limitation de la vitesse

- Prolongement d’un espace public avec un traitement paysager
complémentaire

1.1.2. Secteur 2 : I'entrée/sortie Nord du quartier

Localisation : traitement des abords de la RD53 en sortie du quartier en allant
vers le village, notamment de la frange Est (extension urbaine).

Principaux enjeux :

- Intégration de la voie (RD53) aux aménagements urbains
- Traitement de la bande verte tampon entre la voie et les futurs parcelles
baties, conformément aux prescriptions de I'OAP

1.2 Les séquences aux abords des voies
internes de l’extension urbaine

1.2.1. Secteur 3 : I'intégration urbaine de la nouvelle voie de
desserte interne (trongon 1)

Localisation : traitement des abords de la nouvelle voie en pénétrante de
I’extension urbaine Est

Principaux enjeux :

- Intégration de la voie aux aménagements urbains
- Traitement des espaces privés donnant sur la voie publique
- Principes d’'aménagement de cheminements doux

1.2.1. Secteur 4 : 'intégration urbaine de la nouvelle voie de

desserte interne (trongon 2)

Localisation : traitement des abords de la nouvelle voie en pénétrante de

'extension urbaine Est

Principaux enjeux :

- Intégration de la voie aux aménagements urbains
- Traitement des espaces privés donnant sur la voie publique
- Principes d’'aménagement de cheminements doux
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PRINCIPES D’AMENAGEMENT SU SECTEUR EST

«-» Circulation transport en commun
[ Zone d’habitat existante
- Zone d’habitat future

Plateau surélevé (passade de la voie)

Espace public existant
et prolongation (minéral)

Espace public a créer (végétal)
- Bande tampon paysagére de bord de voie
Bande tampon paysagére
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Il - Séquence urbaine n°1

Requalification de I'espace public central

Le quartier de Broves marque I'une des entrées principales de Seillans.

Lhistoire de la constitution de ce quartier et sa morphologie singuliere au
regard de son époque de construction en font un ensemble relativement
unique a mettre en valeur.

Aujourd’hui, seule la place centrale présente une réelle aménité.

Il convient donc, dans le cadre de I'extension du hameau, de porter une
attention au cheminements piétons qui contiennent le gabarit de la
chaussée et contribuent a la préservation du caractére villageois et rural.

Le maintien ou la plantation d’arbres d’alignement renforcera le caractere
de Broves marqué par une présence trés importante de la chénaie.

En conséquence, les projets d'aménagement devront veiller a conforter
le statut de porte d’entrée de Seillans et le caractére rural et boisé du
hameau.

Lextension du village de Broves vers I'Est peut étre 'occasion de réaménager et de
diversifier les espaces publics existants et d’en créer de nouveaux.

Actuellement, le hameau de Broves n’est présent qu’a l'ouest de la RD53. La
chaussée marque donc la limite du hameau.

Par ailleurs, la présence d’un arrét de bus généere une importante sur largeur de la
chaussée et I'abri bus «ferme» la perspective de la place de maniéere peu qualitative.

Afin de conserver le caractére paysager et de sécuriser la traversée du village
notamment pour les piétons, la place aujourd’hui peu qualitative, pourrait étre
prolongée vers I'Est devenant progressivement un jardin, autour duquel seront
implantées les nouvelles habitations.

Lextension de Brovés a I'est de la RD 53 place cette derniere au coeur du hameau
et impose d’établir une continuité entre les deux phases de développement du
hameau.

Les propositions formulées :

- Il est proposé de prolonger la place vers I'est sous la forme d’une «coulée
verte» autour de laquelle s’organise le futur quartier.

- Le passage de la route départementale pourrait étre sécurisé par un plateau
traversant surélevé (au méme niveau que la place a minima), celui-ci reliant
espace minéral (place a I'Ouest) et espace végétal (jardin a I’Est) : la RD 53
traverse cette perspective par ce plateau traversant qui prolonge la place
et I'espace public.

- La vitesse pourrait étre réduite (30 km) avec une signalétique adaptée.

- L'abri bus implanté au cceur de cette nouvelle perspective devra étre
déplacé permettant, en outre, de limiter la surlargeur de chaussée. Cet
aménagement nécessiterait également de repenser 'itinéraire du bus dans
les sens Nord-Sud et Sud-Nord.

- Enfin le dénivelé vers I’Est pourra étre traité par des restanques plantées
d’essences fruitieres reprenant le vocabulaire agricole traditionnel de la
région, avec des murs en pierres séches calcaires locales.
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Croquis de la place, état actuel ==
Réalisation d’un plateau
traversant reliant la place
actuelle au futur espace public

de I'extension.

Réalisation Cyril Gins, 2016

Croquis de la place, projet.

Réalisation Cyril Gins, 2016
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Voirie avec
plateau
traversant

Coupe de principe du nouvel espace public.

Réalisation Cyril Gins, 2016

——

La place de Broveés

‘RD 53 avec traitement
en plateau traversant
pour assurer une
continuité de la place-
Envisager un enrobé
grenaillé pour limiter
I'aspect routier au

droit de la place.

Envisager le
déplacement de I'abri
bus et préserver les
chénes  blancs et
un sol engazonné
perméable qui
annoncent la coulée
verte et contribuent
au caractére rural de

la traversée de Broveés

Gérer le dénivelé par des restanques
(vocabulaire agricole local)
plantées d’oliviers, de mdriers...
Envisager la constitution d’un verger

conservatoire?
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‘ Coulée verte au centre de I'extension
future de Broves située dans le
prolongement de la place initiale
organisant et distribuant ce nouveau

quartier
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Il - Séquence urbaine n°1

ENTREE DE BROVES - SITUATION EXISTANTE:

Pour aller plus loin :

Le traitement de I'espace central devra s’accompagner
d’une réflexion plus large sur I'aménagement et le
traitement de toute I'entrée du quartier au niveau de
la jonction des 2 routes départementales.

Actuellement, I'entrée du quartier depuis la RD562 en
arrivant de Draguignan se fait par un tourne a gauche,
puis on arrive sur un ler espace public assez important,
avec du stationnement de part et d'autre.

e

ENTREE DE BROVES - PROPOSITIONS:

Puis on arrive sur la lere séquence urbaine (photo
ci-contre), marquant l'arrivée dans la zone d’habitat.

Ilseraitopportunderevalorisercetespace,enreprenant
les prescriptions données sur la requalification de la
traversée du quartier (végétalisation, traitement des
abords, mobilier urbain, etc.).

Le croquis ci-contre donne des indications quant aux
éléments a valoriser et fait ressortir une ambiance
urbaine et végétale qui doit étre recherchée dans les
futurs aménagements.

= . a
I "~ Alignement de chénes blancs pour
«tenir» 'espace et guider le regard

Trottoir a élargir Cheminement a créer
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Croquis d’ambiance de I'entrée nord de Brovés.

Réalisation PMConsultant, 2016

L’entrée nord, séquence paysagére

Lentrée nord du village de Broves est imaginée comme un espace du transition
entre les vastes espaces naturels au nord du secteur et le centre du village plus
urbain au sud.

Le secteur Est, actuellement occupé par un boisement de chénes blancs, est
voué a étre urbanisé dans les prochaines années. Cette urbanisation doit étre
faite de maniére raisonnée en préservant autant que possible les caractéristiques
paysageres du site.

A cette fin, I'urbanisation du secteur Est ne pourra pas se faire directement a
I'aplomb de la voie. Un espace «tampon» d’une largeur de 15 m depuis I'axe de
la RD 53 jusqu’a la limite parcellaire devra étre respectée, permettant ainsi de
conserver une partie du boisement le long de la RD 53.

Le boisement pourra étre support de cheminement doux (trottoirs, bande cyclable
etc.).
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Jardin privé rottoir

Limite de propriété

Limite de propriété

Croquis détaillé en coupe et plan de I'entrée nord de Broveés. ) 15.0 ' 15.0
Réalisation PMConsultant, 2016
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Extension de la zone d’habitat a I'est de la RD 53

Lextension du village de Broves est imaginée comme un quartier résidentiel
constitué de maisons individuelles (dont individuel groupé et individuel sur petites
parcelles, voire habitat intermédiaire). Elle constitue ainsi un secteur urbain de
densité progressive. Par conséquent, les voiries et leurs abords doivent faire 'objet
d’un traitement qualitatif et adapté au cadre de vie agréable et aux modes de
déplacements d’un quartier résidentiel.

Aspect et cadre de vie : La qualité de I'espace public (voirie) est intimement liée au
traitement des espaces privés (parcelles). Par conséquent, les cl6tures des parcelles
devront étre traitées de fagon homogéne (ne pas dépasser 1,60 m de haut, haie
végétale, mur bahut...). De plus I'implantation des batiments en retrait de 5 m de
la limite parcellaire participera a la végétalisation de la rue. Peut également étre
envisagée la végétalisation d’un des cotés de la chaussée.

Mode de déplacement : Le calibrage de la chaussée devra permettre a la fois la
circulation automobile mais également les déplacements doux sécurisés.

By . ‘_\‘: T - e L

Croquis d’ambiance de I'entrée nord de Broves.

Réalisation PMConsultant, 2016
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Croquis détaillé en coupe et plan de I'entrée nord de Broveés.
Réalisation PMConsultant, 2016 | | |
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Extension de la zone d’habitat a I'est

Lextension du village de Broves est imaginée comme un quartier résidentiel
constitué de maisons individuelles (dont individuel groupé et individuel sur petites
parcelles, voire habitat intermédiaire). Elle constitue ainsi un secteur urbain de
densité progressive. Par conséquent, les voiries et leurs abords doivent faire 'objet
d’un traitement qualitatif et adapté au cadre de vie agréable et aux modes de
déplacements d’un quartier résidentiel.

La zone la plus a I'Est devra présenter des aménagements urbains de qualité, en
prolongement de la séquence n°3. Cet axe fait la jonction vers la zone d’activités, il
est important de retrouver un continuité des cheminements doux

Aspect et cadre de vie : La qualité de I'espace public (voirie) est intimement liée au
traitement des espaces privés (parcelles). Par conséquent, les cl6tures des parcelles
devront étre traitées de facon homogéene (ne pas dépasser 1,60 m de haut, haie
végétale, mur bahut...). De plus I'implantation des batiment en retrait de 5 m de la
limite parcellaire participera a la végétalisation de la rue.

Mode de déplacement : Le calibrage de la chaussée devra permettre a la fois la
circulation automobile mais également les déplacements doux sécurisés.
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| - Syntheése de I'étude

=l

En synthese, cette étude aura permis de préciser les prescriptions réglementaires
données dans le cadre du PLU, a travers les différents documents le composant
(reglement, OAP, rapport de présentation).

Les éléments donnés permettent de répondre aux attentes de la Commission des
Sites, a savoir les ambitions données par la collectivité concernant lesaménagements
des espaces publics de la partie Est.

L'objectif est maintenant de pouvoir retranscrire ces éléments :
- dans les futurs cahiers des charges des aménageurs et porteurs de projets.

-danslecahierdescharges,silacommunelesouhaite, relatifal’élaborationd’une
étude urbaine globale, qui permettra d’affiner la vision de développement
durable du quartier, d'aborder plus en détails la pré-programmation, et de
définir des cahiers des charges plus complets (avec par exemple des objectifs
et critéres de développement durable a remplir).

Nous donnerons donc pour finir des prescriptions et préconisations, classées par
theme, a intégrer pour encadrer au mieux les projets

Etude de valorisation des espaces privés/publics du projet d’extension de Broves - Commune de Seillans - PMConsultant / Cyril GINS

£ Plateau surélevé (passade de la voig)

Espace public existant
et prolengation (mineéral)

Espace public a créer (végétal)

Bande tampon paysagére de bord de voie

Clétures concernées par prescriptions particulieres
(traitement clétures bord des voies publiques)

Clétures concermneées par prascriptions particuliéres
(traitement clétures bord du jardin public)
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Il - Préconisations, prescriptions pour les futurs aménageurs

Préconisation pour le traitement des espaces privés en

relation avec les espaces publics

Le long des voies : les clotures et portails seront traités différemment des clotures En bordure du jardin public (cf. plan p. 42) :

de limite séparatives entre espaces privés (cf. plan p. 42) : X Clétures : elles seront obligatoirement composées d’un mur-bahut de
0,60 m réalisé de préférence en pierres seches calcaires locales, pouvant
étre surmonté d’une grille en fer forgé, éventuellement doublée d’une
haie vive évitant les résineux.

X Portails : le choix de leur couleur devra respecter la gamme chromatique
en vigueur sur la commune.

X Clétures : elles seront obligatoirement composées d’'un mur-bahut de
0,60 m, pouvant étre surmonté d’une grille en fer forgé, éventuellement
doublée d’une haie vive évitant les résineux. La couleur des mur-bahuts
devra respecter la gamme chromatique en vigueur sur la commune, ou
alors pourront étre réalisés en pierres séches calcaires locales.

X Portails : le choix de leur couleur devra respecter la gamme chromatique
en vigueur sur la commune.

Haie végétale

— Limite de propriété

Haie végétale

A

— Limite de propriété

Restanque en |

pierre seche

Mur-bahut en |
pierre seche

l. . . L]
Trottoir ; Voirie Jardin public I: Jardin privé
y ] 1
Schéma de principe de traitement des clétures le long des voies. Réalisation PMConsultant, 2016 Schéma de principe de traitement des clotures le long du jardin public. Réalisation PMConsultant, 2016
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Préconisation pour le traitement des espaces publics

Les abords des voies nouvelles et a créer devront prendre en considération:

X les circulations douces (piétons et cyclistes) , par la création de trottoirs
suffisamment larges pour accueillir des voies partagées,

X la végétalisation (en privilégiant les essences locales de feuillus) d’au
moins un c6té de la chaussée.

La place et le plateau traversant devront étre traités dans une couleur et un matériau
différent de celui de la voirie.

Image donnée a titre d’exemple. Image donnée a titre d’exemple.
Traverse de village, Claveyson (26 - Dréme) Traverse de Blessonville (Haute Marne)

De maniere général sur tout le site, des prescriptions particuliéres pourront étre
faites concernant les éclairages, la signalétique ou encore le mobilier urbain.

Les murs, murets et restanques etc. pourront également étre construits en pierres
seches, vocabulaire agricole trés présent sur la commune.

Image donnée a titre d’exemple.
Commune de Seillans

Etude de valorisation des espaces privés/publics du projet d’extension de Broves - Commune de Seillans - PMConsultant / Cyril GINS

Il - Préconisations, prescriptions pour les futurs aménageurs
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