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Résumé non technique 

Chapitre Descriptif 

Le demandeur 

CIM (Groupe UNICIL ð antenne CIL Méditerranée) 

CIL Méditerranée est membre dôAction Logement. Organisme inscrit dans le champ de lô®conomie sociale et solidaire qui agit pour faciliter l'acc¯s ou le maintien 
dans le logement des salari®s et ainsi favoriser leur acc¯s ¨ lôemploi. 

Présentation du projet 

Le projet consiste en la cr®ation dôun ensemble immobilier ¨ vocation dôhabitat sur un terrain dôune superficie exacte de 41 377 mĮ. Il se situe dans le quartier des 
Caµs, en limite Ouest de la route d®partementale 4 reliant lôautoroute A8 ¨ lôagglom®ration fr®jusienne. 
La mise en îuvre du présent projet a pour but de proposer une offre importante en nouveaux logements, dont une partie de logements sociaux afin de répondre 
aux objectifs de loi SRU (10,6% de logements sociaux en 31/12/2014, commune carencée au titre du bilan SRU 2011-2013 à la date du 10/07/2015). 
Les constructions dans le cadre du présent projet sont ainsi réparties comme suit : 
        - 8 bâtiments en R+4 : 4 sociaux, 2 intermédiaires et 2 libres, 
        - 26 villas en R+1 partiel : 6 intermédiaires et 20 libres, 
        - 331 places de stationnement, la voirie interne, 
        - des espaces piétonniers, 
        - des espaces paysagers et de loisirs, y compris trois bassins de r®tention (total dôenviron 1 788 m3). 
 
Les typologies vont du T1 bis au T5 pour les logements en R+4 et du T3 au T4 pour les logements en R+1. 
Le pr®sent projet fait plus pr®cis®ment lôobjet dôun d®coupage en deux sections pilot®es par deux Ma´tres dôouvrage diff®rents : 
        - Secteur Est (CIM) : 135 logements, 69 sociaux et 66 libres, 
        - Secteur Ouest (Yann KRIEFF) : 73 logements, 22 sociaux et 51 logements intermédiaires. 

Eligibilité du projet à 
une dérogation 

Le présent projet prévoit la construction de 208 logements dont 91 à vocation sociale (soit 43 %). 

Compte tenu des caractéristiques et des objectifs auxquels répond le projet, ce dernier répond au motif « c) Dans l'intérêt de la santé et de la sécurité publiques ou 
pour d'autres raisons impératives d'intérêt public majeur, y compris de nature sociale ou économique, et pour des motifs qui comporteraient des conséquences 
bénéfiques primordiales pour l'environnement ». 

Contexte réglementaire 
Un dossier de demande de d®rogation ¨ la destruction dôesp¯ces prot®g®es suivant lôarticle L411-2 modifié par la loi Grenelle II de juillet 2010 a été requis par la 
DREAL PACA afin de préciser les enjeux de conservation de la Tortue dôHermann et de proposer des mesures dô®vitement, de r®duction voire de compensation. Ce 
dossier sera évalué par le Comité National de Protection de la Nature. 
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Le contexte écologique 

Le projet est inclus de la zone de sensibilit® faible du Plan National dôAction Tortue 
dôHermann.  

La zone projet sôins¯re dans une dent creuse dans un contexte périurbain, en cours de 
densification urbaine. Le quartier de Caïs présente encore un environnement proche 
relativement naturel mais les connexions avec les grandes entités naturelles que sont 
lôEsterel, la Colle du Rouet ou la plaine de lôArgens sont emp°ch®es par le tissu urbain et les 
infrastructures routières.  

Le terrain dôassiette se compose dôune mosaµque dôhabitats constitu®e de boisements denses 
à Pins parasols (env. 40ha) en mélange parfois avec le chêne liège, dominant des maquis à 
Cistes de Montpellier (9 ha) et des pelouses sèches et/ou humides (prairies pâturées (13 ha), 
friches postculturales (8 ha) et de pelouses m®sophiles ¨ m®sohygrophiles de lôIsoetion et du 
Serapion (2,5 ha)).  

 

Le projet se situe toutefois à 2 km de tout périmètre Natura 2000. Néanmoins, un formulaire 
dô®valuation simplifi®e des incidences Natura 2000 a été réalisé en 2016 et a porté sur : 

¶ la ZPS « Colle du Rouet » (FR9312014) 

¶ la ZSC ç Val dôArgens è (FR9301626) 

¶ la ZSC ç Embouchure de lôArgens è (FR9301627) 

¶ ZSC « Estérel » (FR9301628) 

Cette évaluation a conclu, sous réserve de la mise en îuvre de lôensemble des mesures de 
r®duction et dôaccompagnement proposées, ¨ lôabsence dôincidences significatives du projet 
de construction de logements sociaux sur les espèces et les habitats ayant motivé la 
désignation des sites Natura 2000 concernés.  

 

Pinède de pin parasol et maquis dense à ciste de Montpelier 

 

 

 

Friches à graminées subnitrophiles, inule visqueuse, fenouil et 
ronce colonisant des terrains anciennement cultivés 
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Protection et niveau dõenjeu local 
Répartition de 
lõesp¯ce au sein 

du projet 

Impacts 
résiduels 

après mesures 

Mesures dõatt®nuation appliqu®es ¨ l'esp¯ce 
(hors mesures dõaccompagnement) 

Localisation 
des mesures 

Mesures compensatoires, 
dõaccompagnement et de suivi1 

Type de CERFA 

INVERTEBRES 
CERFA 

n°13 616*012 
(cf annexe 2) 

CERFA 
N°13 614*013 
(cf annexe 3) 

Diane 

Zerynthia 
polyxena 

Protection 
nationale et 
européenne 

Modéré 

Clairière 
humide de la 
pinède à Pin 

pignon 

Négligeables 

E1 : Optimisation du parti dôam®nagement 

R1 : pose dôune cl¹ture p®rim®trale 

R2 : Balisage des zones à enjeux 

A3 : Sensibilisation des habitants en faveur de la 
biodiversité 

A5 : Accompagnement écologique en phase 
chantier 

Détails 

chapitre 6 
- X X 

REPTILES ET AMPHIBIENS 
CERFA 

n°13 616*014 
(cf annexe 2) 

CERFA 
N°13 614*015 
(cf annexe 3) 

Pélodyte 
ponctué 

Pelodytes 
punctatus 

Protection 
nationale  
Modéré 

Mare de 
reproduction 

située en 
bordure nord-

est 

Négligeables 

E1 : Optimisation du parti dôam®nagement 

R1 : pose dôune cl¹ture p®rim®trale 

R2 : Balisage des zones à enjeux 

R3 : Calendrier écologique 

A1 : Campagne de sauvegarde de la Tortue 
dôHermann et de lôherp®tofaune associ®e 

A3 : Sensibilisation des habitants en faveur de la 
biodiversité 

A5 : Accompagnement écologique en phase 
chantier 

Détails 

chapitre 6 
- X - 

                                                           

 

1 Seules les mesures bénéficiant aux espèces visées par la dérogation sont listées dans ce tableau 

2 Formulaire de demande de dérogation pour la capture, lôenl¯vement et la destruction  de sp®cimens dôesp¯ces prot®g®es 

3 Formulaire de demande de dérogation pour la destruction, lôalt®ration ou la d®gradation de sites de reproduction ou dôaires de repos dôanimaux dôesp¯ces animales prot®g®es 

4 Formulaire de demande de dérogation pour la capture, lôenl¯vement et la destruction  de sp®cimens dôesp¯ces prot®g®es 

5 Formulaire de demande de dérogation pour la destruction, lôalt®ration ou la d®gradation de sites de reproduction ou dôaires de repos dôanimaux dôesp¯ces animales prot®g®es 
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Protection et niveau dõenjeu local 
Répartition de 
lõesp¯ce au sein 

du projet 

Impacts 
résiduels 

après mesures 

Mesures dõatt®nuation appliqu®es ¨ l'esp¯ce 
(hors mesures dõaccompagnement) 

Localisation 
des mesures 

Mesures compensatoires, 
dõaccompagnement et de suivi1 

Type de CERFA 

Coronelle 
girondine 

Coronella 
girondica 

Protection 
nationale 
Faible 

Lisières et 
sous-bois 

Négligeables 

E1 : Optimisation du parti dôam®nagement 

R1 : pose dôune cl¹ture p®rim®trale 

R2 : Balisage des zones à enjeux 

R3 : Calendrier écologique 

A1 : Campagne de sauvegarde de la Tortue 
dôHermann et de lôherp®tofaune associ®e 

A3 : Sensibilisation des habitants en faveur de la 
biodiversité 

A5 : Accompagnement écologique en phase 
chantier 

Détails 

chapitre 6 
- 

X - 

Couleuvre de 
Montpellier 

Malpolon 
monspessulanus 

Protection 
nationale 
Faible 

Milieux semi-
ouverts 

Négligeables X - 

Tarente de 
Maurétanie 

Tarentola 
mauritanica 

Protection 
nationale 
Faible 

Bâti Négligeables X - 

Lézard des 
murailles 

Podarcis muralis 

Protection 
nationale et 
européenne 

Faible 

Milieux 
ouverts, 

lisières et bâti 
Négligeables X X 

Orvet fragile 
Anguis fragilis 

Protection 
nationale 
Faible 

Lisières et 
sous-bois 

Négligeables X - 

http://inpn.mnhn.fr/isb/espece/cd_nom/78039
http://inpn.mnhn.fr/isb/espece/cd_nom/78039
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Protection et niveau dõenjeu local 
Répartition de 
lõesp¯ce au sein 

du projet 

Impacts 
résiduels 

après mesures 

Mesures dõatt®nuation appliqu®es ¨ l'esp¯ce 
(hors mesures dõaccompagnement) 

Localisation 
des mesures 

Mesures compensatoires, 
dõaccompagnement et de suivi1 

Type de CERFA 

Tortue 
dõHermann 

Protection 
nationale et 
européenne 

Très fort 

Garrigues, 
maquis, forêts 

claires de 
chênes, pinèdes 

Assez forts 

E1 : Optimisation du parti dôam®nagement 

R1 : pose dôune cl¹ture p®rim®trale 

R2 : Balisage des zones à enjeux 

R3 : Calendrier écologique 

A1 : Campagne de sauvegarde de la Tortue 
dôHermann et de lôherp®tofaune associ®e 

A3 : Sensibilisation des habitants en faveur de la 
biodiversité 

A5 : Accompagnement écologique en phase 
chantier 

Détails 

chapitre 6 et 
Détails 

chapitre 10 

MC1 : Acquisition, rétrocession et mise 
en gestion p®renne dôhabitats ¨ Tortue 
dôHermann 

MAC1 : Arrêté préfectoral de Protection 
de Biotope (APPB) 

S1 : Suivi de lô®volution des populations 
de Tortue dôHermann sur le site de 
compensation 

X X 

Oiseaux 
CERFA 

n°13 616*016 
(cf annexe 2) 

CERFA 
N°13 614*01

7 
(cf annexe 

3) 

Petit duc scops 

Otus scops 

Protection 
nationale 
Faible 

Chasse/survol 
Reproduction 

potentielle 
Boisements de 
Pins parasols 

Négligeables 
E1 : Optimisation du parti dôam®nagement 
R3 : Calendrier écologique de chantier 
A2 : Optimisation du dispositif dô®clairage 
A3 : Sensibilisation des habitants en faveur de la 
biodiversité 
A5 : Accompagnement écologique en phase 
chantier 

  

Détails 

chapitre 6 

- - X 

Huppe fasciée 
Upupa epops 

Protection 
nationale 
Faible 

Chasse/survol 
Reproduction 

potentielle 
Parcelles 

ouvertes du site 
dô®tude 

Négligeables - - X 

                                                           

 

6 Formulaire de demande de dérogation pour la capture, lôenl¯vement et la destruction  de sp®cimens dôesp¯ces prot®g®es 

7 Formulaire de demande de dérogation pour la destruction, lôalt®ration ou la d®gradation de sites de reproduction ou dôaires de repos dôanimaux dôesp¯ces animales prot®g®es 
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Protection et niveau dõenjeu local 
Répartition de 
lõesp¯ce au sein 

du projet 

Impacts 
résiduels 

après mesures 

Mesures dõatt®nuation appliqu®es ¨ l'esp¯ce 
(hors mesures dõaccompagnement) 

Localisation 
des mesures 

Mesures compensatoires, 
dõaccompagnement et de suivi1 

Type de CERFA 

Oiseaux 
communs 

(liste en annexe 
5) 

Protection 
nationale 
Faible 

Ensemble du site Négligeables 

E1 : Optimisation du parti dôam®nagement 
R1 : pose dôune cl¹ture p®rim®trale 
R2 : Balisage des zones à enjeux 
R3 : Calendrier écologique 
A3 : Sensibilisation des habitants en faveur 
de la biodiversité 
A4 : Cr®ation dôhabitats de substitution 
pour la faune ordinaire 
A5 : Accompagnement écologique en 
phase chantier 

- - X 

MAMMIFERES TERRESTRES 
CERFA 

n°13 616*018 
(cf annexe 2) 

CERFA 
N°13 614*01

9 
(cf annexe 

3) 

Ecureuil roux 

Sciurus vulgaris 

Protection 
nationale 

Faible 

Boisements Négligeables 

E1 : Optimisation du parti dôam®nagement 

R1 : pose dôune cl¹ture p®rim®trale 

R2 : Balisage des zones à enjeux 

R3 : Calendrier écologique 

A1 : Campagne de sauvegarde de la Tortue 
dôHermann et de lôherp®tofaune associ®e 

A3 : Sensibilisation des habitants en faveur de la 
biodiversité 

A5 : Accompagnement écologique en phase 
chantier 

Détails 

chapitre 6 
- 

X X 

Hérisson 
dõEurope 

Erinaceus 
europaeus 

Protection 
nationale 

Faible 

Lisières et 
boisements 

Négligeables - X 

                                                           

 

8 Formulaire de demande de dérogation pour la capture, lôenl¯vement et la destruction  de sp®cimens dôesp¯ces prot®g®es 

9 Formulaire de demande de dérogation pour la destruction, lôalt®ration ou la d®gradation de sites de reproduction ou dôaires de repos dôanimaux dôesp¯ces animales prot®g®es 
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Protection et niveau dõenjeu local 
Répartition de 
lõesp¯ce au sein 

du projet 

Impacts 
résiduels 

après mesures 

Mesures dõatt®nuation appliqu®es ¨ l'esp¯ce 
(hors mesures dõaccompagnement) 

Localisation 
des mesures 

Mesures compensatoires, 
dõaccompagnement et de suivi1 

Type de CERFA 

Molosse de 
Cestoni 

Tadarida teniotis 

Protection 
nationale et 
européenne 

Faible 

Habitat de 
lisières 

Négligeables 

A2 : Optimisation du dispositif dô®clairage 

A3 : Sensibilisation des habitants en faveur de la 
biodiversité 

A5 : Accompagnement écologique en phase 
chantier 

Détails 

chapitre 6 
- 

- X 

Vespère de Savi 

Hypsugo savii 

Protection 
nationale et 
européenne 

Faible 

Habitat de 
lisières 

Négligeables - X 

Noctule de Lesler 

Nyctalus leisleri 

Protection 
nationale et 
européenne 

Faible 

Habitat de 
lisières 

Négligeables - X 

Pipistrelle 
commune 

Pipistrellus 
pipistrellus 

Protection 
nationale et 
européenne 

Faible 

Habitat de 
lisières 

Négligeables - X 

Pipistrelle de Kuhl 

Pipistrellus kuhlii 

Protection 
nationale et 
européenne 

Faible 

Habitat de 
lisières 

Négligeables - X 
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1. INTRODUCTION 

 La société CIM (Groupe UNICIL - Action Logement) projette de mener à bien un projet de construction 
immobili¯re sur le site de Caµs, ¨ lôouest de la commune de Fr®jus (83).  

A lôissue des diverses campagnes dôinventaires et du recueil bibliographique, il est apparu que la zone pr®vue 
pour le projet immobilier de Caïs sur la commune de Fréjus abritait un certain nombre dôenjeux biologiques 

Apr¯s un travail dôoptimisation de lôemprise ¨ am®nager qui a permis dô®viter la totalit® des enjeux floristiques, les 
mesures propos®es ont permis dôatt®nuer autant que possible les impacts attendus sur les quelques esp¯ces 
faunistiques restantes.  

Néanmoins, des impacts résiduels significatifs persistent pour la Tortue dôHermann dont 2 ha dôhabitat 
fonctionnel définitivement perdus ce qui motive par conséquent une demande de dérogation à lôinterdiction de 
destruction dôespèces protégées, au titre de lôarticle L. 411-2 du Code de lôEnvironnement. 

Le présent dossier de demande de dérogation réalisé par Naturalia a donc pour objectif de présenter : 

Á la justification du projet, 
Á lô®tat des connaissances sur les populations locales des espèces protégées (effectifs, distribution) 

impactées par le projet, 
Á les mesures dôinsertion appropri®es pour ®viter, supprimer ou r®duire les impacts li®s au projet, 
Á la d®finition de mesures de compensation ainsi que leurs modalit®s dôapplication. 
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2. PRESENTATION ET JUSTIFICATION DU PROJET 

2.1. LE DEMANDEUR 

Le ma´tre dôouvrage du projet de construction de logements sociaux est : 

CIM (Groupe UNICIL ð antenne CIL Méditerranée) 

CIL M®diterran®e est membre dôAction Logement. Organisme inscrit dans le champ de lô®conomie sociale et 
solidaire, il agit au quotidien pour faciliter l'accès ou le maintien dans le logement des salariés et ainsi favoriser 
leur acc¯s ¨ lôemploi. 

La mission premi¯re dôAction Logement, acteur de r®f®rence du logement social en France, est de faciliter le 
logement pour favoriser lôemploi. Action Logement, repr®sent® par des employeurs et des salari®s, g¯re 
paritairement la Participation des Employeurs ¨ lôEffort de Construction (PEEC) en faveur du logement des 
salariés. 

Grâce à son implantation territoriale, au plus près des entreprises et de leurs salariés, ses équipes mènent, sur le 
terrain, deux missions principales. 

 

Tout dôabord, construire et financer des logements sociaux et interm®diaires, prioritairement dans les zones de 
forte tension immobili¯re, en contribuant aux enjeux dô®co-habitat, de renouvellement urbain et de mixité sociale. 
Action Logement développe également une offre locative intermédiaire - logements en colocation ï et de 
résidences collectives, destinée aux salariés en mobilité, notamment les jeunes actifs. 

 

Sa deuxi¯me mission est dôaccompagner les salari®s dans leur mobilit® r®sidentielle et professionnelle. Action 
Logement sôattache particuli¯rement ¨ proposer des services et des aides financi¯res qui facilitent lôaccès au 
logement et donc ¨ lôemploi des salari®s, quôils soient jeunes actifs, en mobilit® ou en difficult®. 

 

Les Partenaires sociaux, dans un esprit de responsabilité collective, ont lancé en avril 2015, une profonde 
r®forme dôAction Logement au service de lôinnovation sociale, avec lôobjectif dôoffrir des r®ponses mieux adapt®es 
¨ lô®volution des attentes des entreprises, des besoins et des modes de vie des salari®s. 

 

En 2016, les 20 CIL, dont CIL M®diterran®e, charg®s dôassurer la collecte et la distribution des aides et services 
aux entreprises, laisseront place à un groupe unique national, implanté localement, sous la seule marque « 
Action Logement è, au b®n®fice de lôemploi des salari®s, de la performance des entreprises et de lôattractivit® des 
territoires. 

 

2.2. CHOIX DU SITE ET JUSTIFICATION DU PROJET 

2.2.1 REFLEXION SUR LõIMPLANTATION DE LOGEMENTS SOCIAUX SUR LA COMMUNE 

DE FREJUS 

Le projet consiste en la cr®ation dôun ensemble immobilier ¨ vocation dôhabitat sur un terrain dôune superficie 
exacte de 41 377 m². 

Les objectifs du projet consistent à : 

- construire des logements sociaux destinés à accueillir de nouvelles populations, 
- créer les voies et parkings internes, 
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- sécuriser les échanges avec les axes alentours (notamment la rue du Malbousquet), 
- proposer des aménagements paysagers de qualité dans ce secteur en entrée de ville, 
- prendre en consid®ration la probl®matique hydraulique de lôop®ration et les enjeux environnementaux 

mis en évidence. 

 

2.2.2 JUSTIFICATION DE LõIMPLANTATION (ABSENCE DõAUTRE SOLUTION 

SATISFAISANTE) 

La r®alisation dôun projet immobilier dans le secteur de Caïs est historiquement dans le PLU de la commune de 
Fréjus à travers son inscription : 

- dans le PADD qui pr®voit de favoriser lô®mergence dôun p¹le dôhabitat pour les actifs li® ¨ la r®alisation 
progressive de la zone dôactivit®s du Capitou et ¨ lôextension de la zone dôactivit®s de La Palud, et ce 
tout en préservant les espaces naturels et agricoles, 

- en zone ¨ urbaniser d®di®e ¨ de lôhabitat (1AUa7) et dans le cadre dôune op®ration d'am®nagement 
d'ensemble. 

 

De plus, le pr®sent projet se situe en continuit® dôune urbanisation existante, mais aussi dôun am®nagement de 
zone en cours de réalisation (phase chantier). En effet, la SEM Fréjus Aménagement a élaboré un programme 
immobilier de 174 logements, le pré-montage de ce programme ayant ensuite été racheté par le promoteur 
ICADE. 

 

Afin dôurbaniser dans ce d®laiss®, la commune sôest rapproch®e de la soci®t® CIM pour que ce dernier en qualit® 
de Ma´tre dôouvrage puisse ®laborer un programme r®pondant pour partie aux objectifs communaux de 
production de logements sociaux.  

De plus, une troisième opération de 7 logements portée par M. GUIGNARD est aussi située dans ce secteur. 

 

 

Localisation du présent projet (en rouge) par rapport 

¨ lôop®ration de la SEM Fréjus Aménagement (en vert) 

 

Les contraintes qui ont ®t® respect®es pour lôam®nagement de ce projet immobilier sont les suivantes : 
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- proposer des logements dimensionnés pour accueillir différents ménages, 
- garantir des espaces libres de construction,  
- proposer des aménagements paysagers de qualité,  
- r®aliser des am®nagements de voiries permettant de s®curiser les mouvements dôentr®e-sortie de la 

zone, 
- sanctuariser la zone naturelle pr®sentant le plus dôenjeux gr©ce ¨ une identification pr®cise des enjeux 

écologiques de la zone dô®tude. 

 

 

2.2.3 FINALITE DE LA DEROGATION ET INTERET PUBLIC DU PROJET 

La finalit® du projet doit correspondre ¨ lôun des cinq motifs vis®s au 4Á de lôarticle L. 411-2 du Code de 
lôenvironnement : 

- a) Dans l'intérêt de la protection de la faune et de la flore sauvages et de la conservation des habitats 
naturels ;  

- b) Pour prévenir des dommages importants notamment aux cultures, à l'élevage, aux forêts, aux 
pêcheries, aux eaux et à d'autres formes de propriété ;  

- c) Dans l'intérêt de la santé et de la sécurité publiques ou pour d'autres raisons impératives d'intérêt 
public majeur, y compris de nature sociale ou économique, et pour des motifs qui comporteraient des 
conséquences bénéfiques primordiales pour l'environnement ; 

- d) A des fins de recherche et d'éducation, de repeuplement et de réintroduction de ces espèces et pour 
des opérations de reproduction nécessaires à ces fins, y compris la propagation artificielle des plantes ; 

- e) Pour permettre, dans des conditions strictement contrôlées, d'une manière sélective et dans une 
mesure limitée, la prise ou la détention d'un nombre limité et spécifié de certains spécimens ;  

 
 

La mise en îuvre du pr®sent projet a pour but de proposer une offre importante en nouveaux logements, dont 
une partie de logements sociaux afin de répondre aux objectifs de loi SRU (10,6% de logements sociaux en 
31/12/2014, commune carencée au titre du bilan SRU 2011-2013 à la date du 10/07/2015). 

Le pr®sent projet fait plus pr®cis®ment lôobjet dôun d®coupage en deux sections pilotées par deux Maîtres 
dôouvrage diff®rents : 
 - Secteur Est (CIM) : 135 logements, 69 sociaux et 66 libres, 
 - Secteur Ouest (Yann KRIEFF) : 73 logements, 22 sociaux et 51 logements intermédiaires. 
 

La pr®servation et la valorisation de lôenvironnement urbain, naturel et paysager a constitué un point-clé lors des 
études de conception du projet. 

En lõoccurrence, compte tenu des caractéristiques et des objectifs auxquels répond le projet, ce dernier 
répond au motif « c) Dans l'intérêt de la santé et de la sécurité publiques ou pour d'autres raisons 
impératives d'intérêt public majeur, y compris de nature sociale ou économique, et pour des motifs qui 
comporteraient des conséquences bénéfiques primordiales pour l'environnement ». 
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2.3. PRESENTATION DU PROJET RETENU 

2.3.1 LOCALISATION  

Le site ¨ lô®tude est localis® sur la commune de Fr®jus, dans la partie Est du territoire communal, au sud de 
lôAutoroute A8 et ¨ lôEst de la RD 4 qui relie le centre-ville à la zone industrielle du Capitou. Inscrite dans un 
secteur urbanis® de mani¯re diffuse mais en cours de densification, la zone dô®tude pr®sente encore une 
naturalité marquée, composée essentiellement de boisements mixtes, de maquis bas et de pelouses. 
Abandonnée depuis longtemps, la fréquentation humaine y est peu présente malgré des signes ponctuels de 
dégradation. 
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Figure 1 : Localisation du projet retenu
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2.3.2 DESCRIPTION DU PROJET  

(source : CIM / UNICIL) 

Le projet consiste en la cr®ation dôun ensemble immobilier ¨ vocation dôhabitat sur un terrain dôune superficie 
exacte de 41 377 mĮ. Les grands principes dôam®nagement se d®composent comme suit. 
 

2.3.2.1 La composition générale 

Le plan de masse propos® a ®t® ®labor® en tenant compte de lôensemble des contraintes et des ®tudes r®alis®es. 
Il a été dessiné dans le but dôavoir une int®gration des constructions la plus satisfaisante tout en respectant au 
mieux le milieu naturel. 
 
La composition générale du plan de masse a pour but la mise en valeur des atouts paysagers du site. La 
topographie et les végétaux intéressants (chênes) ont guidés la composition générale du plan de masse. 
Les bâtiments collectifs en R+4 partiels ont été implantés le long de la limite Nord ouvrant des vues sur la vallée 
de lôArgens et plus particuli¯rement sur le rocher de Roquebrune. Les maisons en bandes sont implantées au 
Sud de la parcelle. 
 
Le principe de composition permet de limiter les vis à vis entre les logements. 
 

2.3.2.2 Voiries et stationnements 

Lôacc¯s ¨ la parcelle se fait depuis lôemplacement r®serv® en limite Nord. 
La voie principale de desserte a été conçue de manière qualitative afin de ne pas avoir de « cul de sac » avec  
raquette de retournement. Le bouclage de la voie permet une desserte fluide de lôensemble des b©timents et des 
sous-sols. 
 

2.3.2.3 Les modes de déplacements doux 

Dans la continuité de la volonté municipale de réaliser sur toute une partie des emplacements réservés des 
cheminements pi®tons et v®los vers le centre du quartier de Caµs, le Ma´tre dôouvrage a d®cid® de prolonger ce 
mode de d®placements ¨ lôint®rieur de la parcelle. 
Un cheminement souple serpente dans les espaces verts créés ou existants et vient desservir la majorité des 
constructions. Il se prolonge jusquô¨ un espace vert commun orient® Sud o½ les espaces naturels de qualit® sont 
mis en valeur (affleurements rocheux, ch°nes de grande qualit®, ouverture visuelle vers lôespace bois® class®, 
é). 
 

2.3.2.4 Le traitement architectural 

Les b©timents propos®s sóinscrivent dans un langage architectural contemporain.  
Lôensemble des couvertures sont trait®es en toiture terrasse. 
Lôensemble des ®l®ments techniques seront dissimul®s soit par des acrot¯res, soit par des ®l®ments de structure 
en serrurerie. 
Sur les logements collectifs, les débords des parkings et une partie du R+1 sont traités par une matière et une 
couleur différente de manière à affirmer un effet de socle.  
Les R+2 et R+3 sont traités en étage courants. 
Le R+4 est en retrait par rapport au niveau inf®rieur afin de limiter lôimpact visuel depuis le sol. 
Les maisons mitoyennes en R+1 sont elles aussi traitées de manière contemporaine. 
 

2.3.2.5 Les réseaux 

Lôensemble des r®seaux secs seront r®alis®s sous voirie et viendront desservir lôensemble des constructions. 
Lôimplantation des b©timents a permis de r®aliser lôensemble des r®seaux humides de manière gravitaire. 
Pour le r®seau dôeau pluviale, lô®tude hydraulique r®alis®e par le bureau dô®tudes ALIZE environnement a permis 
de dimensionner et de positionner au mieux les bassins de rétentions. 
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Figure 2 : Plan-masse du projet (source : CIM / UNICIL) 


































































































































































































































