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. PREAMBULE

A. Objet de la procédure

Le Plan Local d’Urbanisme (PLU) de la commune de La Londe-les-Maures a été approuvé apres délibération du
conseil municipal le 19 juin 2013. Le PLU en vigueur a fait I’objet d’une révision allégée approuvée le 22 février
2018, ainsi que quatre modifications approuvées respectivement : le 7 avril 2015 (modification n°1), le 27
novembre 2015 (modification n°2), le 17 octobre 2019 (modification n°3) et le 30 novembre 2020 (modification
n°4). Une modification simplifiée a été approuvée en Juin 2022.

Une mise en compatibilité du PLU a été également approuvée dans le cadre de la Déclaration d’Utilité Publique
relative aux travaux d’aménagement du Pansard et du Maravenne.

Le présent dossier de Déclaration de Projet valant mise en compatibilité du PLU a pour objet I'ouverture a
I'urbanisation des zones 3AU des Bormettes. Il s’agit par cette procédure de renforcer la qualité de I'offre dans
le domaine de la recherche industrielle militaire navale avec 'aménagement d’un site de recherche industriel
et tertiaire porté par Naval Group (ex-DCNS) ainsi que de renforcer la qualité des équipements publics de la
commune. De I'habitat pourra également étre envisagé en fonction de I’expression des besoins recensés.

B. Déroulé de la procédure

1. Cadre reglementaire

= La mise en compatibilité du PLU par une déclaration de projet

Le présent dossier s’inscrit dans le cadre de la procédure de déclaration de projet établie par le Code de
I"'urbanisme, notamment aux articles L.300-6, L.153-54 a L.153-59 et suivants. Le Code de l'urbanisme confere
aux collectivités territoriales la capacité de se prononcer aprés enquéte publique sur l'intérét général d'une
action ou opération d'aménagement ou de la réalisation d'un programme de construction.

Article L.300-6 du Code de I’Urbanisme :

L'Etat et ses établissements publics, les collectivités territoriales et leurs groupements peuvent, aprés
enquéte publique réalisée conformément au chapitre Il du titre Il du livre ler du code de
I'environnement, se prononcer, par une déclaration de projet, sur l'intérét général d'une action ou
d'une opération d'aménagement au sens du présent livre ou de la réalisation d'un programme de
construction. Les articles L. 143-44 a L. 143-50 et L. 153-54 a L. 153-59 sont applicables sauf si la
déclaration de projet adoptée par I'Etat, un de ses établissements publics, un département ou une
région a pour effet de porter atteinte a l'économie générale du projet d'aménagement et de
développement durables du schéma de cohérence territoriale et, en I'absence de schéma de cohérence
territoriale, du plan local d'urbanisme.

Article L.153-54 du Code de 'urbanisme :

Une opération faisant I'objet d'une déclaration d'utilité publique, d'une procédure intégrée en
application de I'article L. 300-6-1 ou, si une déclaration d'utilité publique n'est pas requise, d'une
déclaration de projet, et qui n'est pas compatible avec les dispositions d'un plan local d'urbanisme
ne peut intervenir que si :

1° L'enquéte publique concernant cette opération a porté a la fois sur I'utilité publique ou l'intérét
général de I'opération et sur la mise en compatibilité du plan qui en est la conséquence ;

2° Les dispositions proposées pour assurer la mise en compatibilité du plan ont fait I'objet d'un examen
conjoint de I'Etat, de ['établissement public de coopération intercommunale compétent ou de la
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commune et des personnes publiques associées mentionnées aux articles L. 132-7 et L. 132-9. Le maire
de la ou des communes intéressées par l'opération est invité a participer a cet examen conjoint.

Article [.153-55 du Code de I'urbanisme :

Le projet de mise en compatibilité est soumis a une enquéte publique réalisée conformément au
chapitre Il du titre Il du livre ler du code de I'environnement :

1° Par 'autorité administrative compétente de I'Etat :
a) Lorsqu'une déclaration d'utilité publique est requise ;

b) Lorsqu'une déclaration de projet est adoptée par I'Etat ou une personne publique autre que
I'établissement public de coopération intercommunale compétent ou la commune ;

c) Lorsqu'une procédure intégrée mentionnée & l'article L. 300-6-1 est engagée par I'Etat ou une
personne publique autre que I'établissement public de coopération intercommunale compétent ou
la commune ;

2° Par le président de I'établissement public de coopération intercommunale compétent ou le maire
dans les autres cas.

Article [.153-57 du Code de I'urbanisme :

A l'issue de I'enquéte publique, I'établissement public de coopération intercommunale compétent ou la
commune :

1° Emet un avis lorsqu'une déclaration d'utilité publique est requise, lorsque la déclaration de projet est
adoptée par I'Etat ou lorsqu'une procédure intégrée mentionnée a l'article L. 300-6-1 est engagée par
I'Etat. Cet avis est réputé favorable s'il n'est pas émis dans le délai de deux mois ;

2° Décide la mise en compatibilité du plan dans les autres cas.

= L'évaluation environnementale des documents d'urbanisme

L'article R.104-9 du code de l'urbanisme précise les occasions dans lesquelles les procédures d'évolution des
documents d'urbanisme donnent lieu a une évaluation environnementale.

Article R.104-9 du Code de I’Urbanisme :

Les plans locaux d'urbanisme, dont le territoire comprend en tout ou partie un site Natura 2000, font
'objet d'une évaluation environnementale a l'occasion :

1° De leur élaboration ;

2° De leur révision ;

3° De leur mise en compatibilité, dans le cadre d'une déclaration d'utilité publique ou d'une
déclaration de projet, lorsque la mise en compatibilité emporte les mémes effets qu'une révision au
sens de I'article L. 153-31.

Dans les autres cas, le projet fait I'objet d’'une demande d’examen au cas par cas.

La présente Déclaration de Projet est soumise évaluation environnementale obligatoire, le projet ayant pour
effets cumulés, au titre de I'article L153-31 :
- de changer les orientations définies par le Projet d'’Aménagement et de Développement Durables ;
- deréduire une zone naturelle et forestiere ;
- d'ouvrir a l'urbanisation une zone a urbaniser qui, dans les six ans suivant sa création, n'a pas été
ouverte a l'urbanisation et n'a pas fait I'objet d'acquisitions fonciéres significatives de la part de la
commune.

L’avis de la MRAE sera joint au dossier d’enquéte publique.
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2. Concertation

La mise en compatibilité du PLU étant soumise a évaluation environnementale, celle-ci requiert I'organisation
d’une concertation préalable, conformément a I'article L. 103-2 1°, c) du Code de I'urbanisme et il incombe a
I'organe délibérant de la commune de définir les objectifs et modalités de la concertation.

Par ailleurs, une concertation préalable est également requise, en application des articles L. 103-2, 3° et R. 103-
1, 2° du code de I'urbanisme, au titre des équipements publics ayant vocation a étre intégrés au périmetre
faisant I'objet de la mise en compatibilité du PLU (il s’agit notamment de voiries destinées a desservir les
nouvelles constructions) et a faire I'objet d’une convention de projet urbain partenarial a conclure
ultérieurement avec le maitre d’ouvrage du projet des Bormettes.

La délibération de lancement de la procédure du 7 février 2023 fixe les modalités de la concertation suivantes :

3.

Mise a disposition d’un registre ;

Mise a disposition d’une note de synthese ;

La tenue d’une réunion publique de présentation ;

La parution d’au moins un article dans le journal municipal ou le site internet.

Procédure

La procédure de déclaration de projet se traduit par :

I'organisation d’une concertation, dont les modalités de concertation sont fixées dans la délibération de
prescription de la déclaration de projet. Une délibération spécifique tirera le bilan de cette concertation
;

la saisine de la MRAe pour avis sur I"évaluation environnementale ;

I'organisation d’une réunion d’examen conjoint associant les personnes publiques associées (PPA) ;
I’organisation d’'une enquéte publique d’une durée d’'un mois minimum ;

I'approbation de la déclaration de projet éventuellement modifiée pour tenir compte de l'avis des
personnes publiques associées, du commissaire enquéteur et de la population.
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. PRESENTATION DU PROJET

A. Présentation du site

1. Localisation

L’assiette du projet est localisée au Sud du territoire communal de La Londe-les-Maures, en bord de littoral, au
droit du quartier des Bormettes. Elle se situe a I'intersection de la rue du Pont Blanc et de I'avenue Henri Paul
Schneider sur sa partie Est et longe la traverse des Pécheurs et le fleuve cotier du Maravenne a I'Ouest.

Ce tenement foncier regroupe les parcelles BA 0002-0003-0004-0005-0006-0007-0008-0009-0018-0019-0020-
0021-0022-0066, AW 0067-0068-0070-0109-0215-0217, ainsi que les parcelles BAO001-0010-0216, AW 0065-
0069, correspondant a des voies de desserte. Il s’agit d’'un ténement foncier dont Naval Group (ex-DCNS) est
propriétaire.

Il représente une superficie d’environ 21,2 hectares.

13 Brulade
y X

TN

Localisation du secteur de projet
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Zoom sur le secteur de projet

2. Occupation du sol

L’occupation du site est multiple :

- les parcelles situées au Nord du tenement sont occupés par une friche ;
une partie de ces parcelles accueillaient autrefois des jardins potagers collectifs en lien avec la cité
ouvriere des Bormettes ;

- les parcelles centrales correspondent a des friches naturelles. Certaines de ces parcelles étaient baties
jusque dans les années 70 ;

- les parcelles situées au Sud sont urbanisées et correspondent aux anciens batiments de I|'usine
d’armement (sur 7,3 ha environ), en activité jusqu’en 1993. Subsistent de cette activité le hangar
principal (1000 m?), la maison du directeur et plusieurs anciens batiments administratifs.
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3. Historique du site

Crédits photos et ressources : Michele LAMBINET - https://etc-etc.fr/media/schneider.pdf

L’occupation industrielle du site des Bormettes est ancienne et démarre au début du XXe siecle.

Dans le cadre de leurs recherches pour le développement de torpilles, les usines Schneider & Cie du Creusot
acquiérent, en 1907, 250 ha sur le littoral londais afin de tester leurs prototypes. Cette localisation est idéale
compte tenu de la proximité du port militaire de Toulon et de la rade d'Hyeres et de la disponibilité de main-
d’ceuvre issue de la Société des Mines des Bormettes, alors en difficulté.

La société Schneider crée tout d'abord un atelier de réglage des torpilles, fabriquées dans les usines d'Harfleur
et du Creusot et simplement préparées au lancement a La Londe. Les essais de lancement s’effectuaient sur un
flot artificiel en béton armé, aménagé sur une base d'enrochement a 3km de I'usine. Devant |'usine de La
Londe-les-Maures, les fonds marins ne permettent pas en effet I'implantation d'un flot lance-torpilles. C'est au
large du domaine de Léoube (commune de Bormes-les-Mimosas) que la Société Schneider et Cie a installé, en
1908, cet ilot en béton armé.

flot de lancement des torpilles

Embarquement des torpilles sur des chaloupes avant
départ vers l'ilot artificiel de lancement

A partir de 1912, suite & une commande importante, un bureau d'étude du Havre s'installa aux Bormettes pour
fabriquer les torpilles in situ. En 1913, un immense atelier de 1000m?, composé d’une couverture en shed et
des structures métalliques produites par |'entreprise Eiffel, est construit. A la veille de la Premiére Guerre
mondiale, 234 torpilles y avaient été fabriquées. Une deuxiéme usine fut ouverte a Saint-Tropez en 1912. De
1914 a 1918, les hommes étant au front, les deux usines emploient un nombre important de femmes et
fabriquent des piéces d'avions et des obus. A partir de 1921, 'usine retrouve sa vocation initiale de fabrique
d'armement et compte jusqu’a 750 salariés. Les essais et les études sont cependant réalisés a I'arsenal de
Toulon.

Sous le Front populaire, les usines d’armement sont nationalisées. La Société Schneider est expropriée le 7 avril
1937 et l'usine de La Londe jumelée a celle de Saint-Tropez pour devenir I'ECAN "Etablissement des
Constructions Armes Navales" sur une surface de soixante-six hectares dont cinquante-sept a La Londe. Cet
établissement sera rattaché aux arsenaux, qui deviendront par la suite DCAN, DCN, DCNS puis Naval Group.
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Pendant la Deuxieme Guerre mondiale, sous I'occupation, l'usine se consacre a la fabrication de machines
destinées a l'agriculture (épurateurs, centrifugeuses, écrémeuses, pompes...).

Aprés la Deuxieme Guerre, le centre d'études, de recherches et de réalisation de prototypes est concentré a
Saint-Tropez. Le site de La Londe, qui compte alors environ 320 employés, est ainsi uniquement dédié a la
fabrication des pieces mécaniques, du montage et du réglage.

La fin de la guerre froide et la rationalisation des colts engagées au regard de la concurrence conduisent a la
fermeture définitive du site en 1993. Le site comptait alors 280 salariés environ.

Site des Bormettes avant les années 1950

3 — Ateliers de Montage et d Outi

__(_,(,..,.-.u---'- -

\llnl

Ateliers de montage
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Villa du Directeur de 'usine et du quai d'embarquement des torpilles
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Site des Bormettes dans les années 1970
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Vue de |'usine apres fermeture en 1993
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4. Sensibilités du site

Le site se situe a proximité de différentes Zones Naturelles d’Intérét Ecologique, Faunistique et Floristique
(ZNIEFF) et d’une Zone Importante pour la Conservation des Oiseaux (ZICO) mais n’est pas directement impacte.

\

77
v

PAC

ZNIEFF |- Vieux Salins dHyeres

Le site jouxte la Zone de Protection Spéciale (ZPS) des iles d’Hyéres du Réseau Natura 2000 et se situe a
proximité d’une autre ZPS mais n’est pas directement impacté.

0\
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Le site se situe a pro

ximité de deux sites classés mais n’est pas directement impacté.
| B 0 F LU N T

Le site est limitrophe des zones de risques identifiées par le Plan de Prévention des Risques. Il est toutefois
concerné par les projets d’aménagement hydrauliques du Maravenne et du Pansard.

Zone rouge
non constructible ou  préserver
(RietR2)

i Zonebleue
de moindre risque a développement
limité soumise & prescriptions
particulizres
(B1etB82)

Tl':
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Le site est concerné par I'aléa submersion marine.

En mars et décembre 2019, les services de I'Etat ont transmis a I'ensemble des communes littorales varoises
des porters a connaissance concernant |'aléa submersion marine.

Ces porters a connaissance impliquent pour les collectivités une maitrise de I'urbanisation, notamment a la
faveur des évolutions des documents d’urbanisme, au titre de I’article R111-2 du code de l'urbanisme.

e

- -

rgentiere—J

‘Ch/.;eau

Classes d'aléa

Aléa faible : H < 0,5m

Aléa moyen, 0,5m < H < 1m
I Aléa fort atrés fort : H= 1 m
[] Zones portuaires

Le porter a connaissance n’établit pas de regles précises, mais a moins d’études complémentaires précisant
I’aléa, une inconstructibilité sur les espaces concernés est recommandée.

La sensibilité environnementale du site est détaillée dans I’évaluation environnementale.
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B. Présentation du projet

1. Un projet en deux phases

Naval Group a lancé début 2022 une étude prospective d'urbanisme et de paysage sur son site historique de La
Londe Les Maures. Ce site d'environ 20ha a été dépollué et désaffecté en 1997.

Son souhait est d'y projeter, en collaboration avec la commune et la communauté de communes, une vision a
long terme pour les quinze ans a venir : celle a la fois d'un pdle de référence, développement, recherche pour
Naval Goup et d'un lieu de vie et d'échange pour les londais.es.

Pour répondre a cet objectif, les réflexions ont abouti a la proposition d’un programme mixte essentiellement
dédié a I'activité industrielle tertiaire mais permettant de proposer quelques occupations complémentaires. Le
projet se compose donc :

- sur environ 10ha, d’'une programmation technique et tertiaire dédiée a I'activité et a I'usage de Naval
Group.
Sur la surface restante, d'autres programmations sont projetées : activités tertiaires de partenaires de
Naval, hotellerie, logements collectifs... autant d'éléments permettant d'assurer les coutures et
accroches urbaines favorisant la ré-industrialisation du site.

La mise en place du projet est déclinée en deux temporalités :

- Phase 1:le secteur NAVAL GROUP central et I'accroche urbaine Nord sont prévus avant 2027.

Phase 2 : Le pdle d’activité tertiaire an vue d’accueillir des partenaires de NAVAL GROUP ainsi que la
programmation de logements et d’hébergement pourront étre réalisés apres la réalisation des travaux
liés au Programme d’aménagement de lutte contre les inondations (DUP).

La mise en ceuvre des travaux de la DUP va permettre la réduction de I'aléa grace notamment aux travaux
suivants :

- lacréation d’un chenal de délestage de 25 m de large ;

- lareprise du gué du Port

- lacréation d’une promenade et d’une passerelle piétonne pour assurer la continuité du chemin du
littoral sur le chenal.
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Phase 1 / Zone orange : objectif mise en service mi-2027 (espace industriel, accroche urbaine et mise en défens de la
biodiversité)

Phase 2 / Zone bleu projet : démarrage des procédures apreés la construction du canal : zone tertiaire, hotel, habitat

RN » § . <,

a—

B
2
-4 >

[

Phasage du projet
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2. Un projet en 3 espaces complémentaires et qui répondent a une logique
d’aménagement d’ensemble

Le projet d’aménagement des Bormettes se structure autour de 3 espaces complémentaires et
interdépendants:

Un site industriel et tertiaire pour la recherche militaire sous-marine, porté par Naval Group

Afin de s’adapter aux transformations profondes qui vont bouleverser le fonctionnement des
marines militaires dans les années a venir, la société NAVAL GROUP entend investir afin de
renforcer ses capacités de recherche et de développement en matiére de drones sous-marins.
Comme par le passé, le site des Bormettes présente une localisation idéale a proximité du port
militaire de Toulon, sur le littoral de la rade d’Hyéres. Il s’agit pour Naval Group de créer un
complexe sécurisé a vocations tertiaire (recherche) et industrielle (production et test). Les
batiments seront compris entre R+1 et R+3 avec une nef pouvant avoir une hauteur supérieure. Le
complexe sera d’un seul tenant et ne pourra pas étre traversé pour des raisons de sécurité.

Un acceés mer devra étre conservé afin d’utiliser le ponton pour le chargement / déchargement des
drones. L'accessibilité du littoral sera alors interrompue le temps des manceuvres pour la sécurité
des personnes.

Un aménagement paysager autour du site sera prévu afin d’intégrer cette nouvelle zone d’activité
au paysage existant mais aussi en vue de préserver la biodiversité présente sur le site.

Un pdle d'équipements au Nord du site et un aménagement paysager qualitatif le long du

littoral

Dans une logique d’intégration du projet au tissu urbain existant, un espace d’équipements pouvant
profiter aux usagers de la zone mais aussi aux habitants de la commune sera établi dans la partie
Nord du secteur de projet. Il s’agit de proposer une accroche urbaine pour recréer du lien entre le
quartier des Bormettes et le secteur de projet longtemps fermé au public.

Au Sud, un traitement végétalisé du site sera également réalisé. Une requalification du chemin du
littoral sera opérée pour offrir une ambiance paysagére qualitative et pour optimiser la connexion
modes doux entre le Port a I'Ouest et le quartier de I’Argentiére a I'Est.

Un programme d’habitat et d’hébergement complémentaire

Une partie du site pourra étre dévolue a de I'habitat et de I'hétellerie, permettant de répondre
notamment aux besoins des salariés du complexe industriel et tertiaire ainsi qu’au besoin en
hébergements d’affaires ou touristique. Cette partie pourrait, dans sa configuration la plus
importante, accueillir environ 80 logements en habitat collectif et groupé en R+2 avec un parking en
rez-de-chaussée ainsi qu’un hotel d’environ 80 chambres.

La réussite de l'intégration du projet sur la Londe-les-Maures tient a la mixité des fonctions proposée afin de
ne pas recréer une enclave au sein de la commune.

L’objectif du projet est donc de créer un aménagement d’ensemble pronant la mixité urbaine a dominante
économique et s’inscrivant parfaitement dans son environnement urbain et paysager.
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C. Descriptions des principaux éléments du projet et de son intégration

sans le secteur Sud de la commune

Les aménagements publics de la zone seront réalisés sous maitrise d’ouvrage publique (Communauté de
Communes Méditerranée Porte des Maures) dans le cadre d’une convention de PUP.

1. Un nouveau schéma viaire pour améliorer la desserte interquartier

En termes de circulation, le projet répond a différents enjeux :
- Amélioration des connexions Est-Ouest du secteur ;
- Calibrage des voiries en fonction de la fréquentions future.
- Amélioration / sécurisation de la circulation piétonne et de I'accés au littoral ;

Le projet a fait 'objet d’étude de circulation permettant de définir la situation actuelle et la situation future en
termes de trafics. Ainsi, le calibrage des voies et les options de franchissement du Maravenne ont été choisis au
regard de la situation future et en vue de minimiser les impacts en termes de fonctionnement urbain
(bouchons, nuisances, pollution...). La réalisation d’un nouveau franchissement du Maravenne est |'option qui a
été recommandée par les études et sélectionnée dans le cadre de la mise en ceuvre du projet. D’autre part, des
solutions d’optimisation du fonctionnement du carrefour du Pont Blanc sont elles aussi envisagées (feu
tricolore).

De plus, il est prévu un programme de voirie interne et des connexions externes pour, a terme, permettre un
maillage du secteur avec les quartiers environnants. Ainsi, ce secteur ne sera plus une enclave dans le secteur
Sud de la commune.

Les véhicules pourront traverser le site via un ouvrage de franchissement du Maravenne faisant le lien depuis
I'avenue Louis Bernard jusqu’a I'avenue Schneider. L'avenue Schneider sera requalifiée pour intégrer une
surlargeur dédiée au déplacements doux et permettra un bouclage vers la rue des Dauphins a I'Est du secteur
de projet.
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La réurbanisation de ce site entre ville et mer présente le risque de déposséder le piéton de cet espace
verdoyant. C'est pourquoi I'un des moteurs principaux du projet est de conserver I'esprit de la friche actuelle et
vise donc a limiter I'impact de la voiture.

L’objectif illustré dans le schéma ci-dessous est de proposer une diminution de la mobilité motorisée pour
limiter strictement le circulation des véhicules dans le secteur le plus proche du littoral. Un accés exclusif mode
doux depuis I'avenue Schneider vers le littoral est prévu au sein de 'emprise du projet. Le projet prévoit un
schéma viaire spécifique mode doux en lien direct avec les usages et parcours existants.

Enfin, le littoral sera aménagé pour permettre un meilleur acces et offrir un paysage qualitatif. Suite a la
réalisation du canal du Maravenne, le bouclage modes doux sera permis par I'installation d’une passerelle
piétonne. Néanmoins, une partie du chemin littoral pourra occasionnellement étre interdit a la circulation lors
du l"utilisation du ponton. Le bouclage piéton se fera donc par I'intérieur du site.

CIRCULATION ET DEPLACEMENTS

D Accés a aménager

2 O Carrefour giraloire a créer

Principe de
<€===P desserte principale

o Principe de licisons
~ piélonnes / douces
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=P Réseau routier de connexion interquartiers
AMENAGEMENTS
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e Création d'un franchissement routier du Maravenne

o

100 200 m

Ambition de gradation de mobilité au sein du projet
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2. Un équipement public en accroche urbaine au Nord

La partie Nord du secteur de projet, située au contact du quartier résidentiel des Bormettes a vocation a
accueillir un pole public maitrisé par la commune de la Londe les Maures.

Ce pdle a vocation publique permettra la création d'équipements collectifs au bénéfice de I'ensemble de la
population londaise. Par ailleurs, afin de répondre aux enjeux de stationnements, I'aménagement intégrera la
création de places utilisables par les usagers du pole public mais aussi par les londais ou les estivants.

Afin d'assurer son role d'interface entre le quartier existant et le secteur de projet, l'intégration urbaine
s'attachera a soigner les perméabilités, les relations visuelles et la composition paysagere.
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3. Le traitement de l'interface littorale

Le projet va permettre de mettre en ceuvre la requalification du chemin du littoral afin d’offrir une qualité
paysagére optimale de l'interface terre/mer. Cet aménagement va profiter aux habitants des Bormettes mais
aussi plus largement aux habitants de la commune et aux touristes.

L’orientation choisie est de créer une épaisseur végétale conséquente et de maintenir des points de vue sur le
« local transformateur » existant et qui revét un intérét patrimonial et qui sera réhabilité et mis en valeur.

Y
acl seatier_ |,

iy

Jardin de rétention deaux

Jardin sec méditerranéen - Sentier § dulittoral cdte

noyau de blodwersité

Lot 08 Lot 09

Cloture sécurité__
Epaisseur plantée

Clbture existante.

Schéma d’ambiance sur le littoral réaménagé
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4. Les principes d’'intégration paysageéres du projet dans le secteur

Dans le contexte proche du site le paysage est hybride, il est possible de le qualifier par les différents éléments
listés ci-dessous :
- AuNord, une zone pavillonnaire (gabarit : rez-de-chaussée / un étage en moyenne) héritiére de la cité
ouvriere de l'usine.
- Al'Est, les résidences de vacances bordant la plage de I'Argentiere qui se développent avec des
gabarits variables oscillant de deux a quatre étages.
- Al'Ouest, on retrouve des programmes de loisirs en lien notamment avec la marina et le port.
- Enfin au Sud, le site est bordé par le chemin piéton cétier longeant la mer Méditerranée.

Afin d'adhérer au mieux a cet environnement, le projet prévoit de rester sur les espaces d’interface dans des
hauteurs de gabarits existantes et d'éviter les barres de bati pleines faisant écran au littoral et bloquant ainsi la
circulation de I'air venant de la mer.

La gestion de la limite est un sujet clef du projet paysager. Les ""bords" du projet forment une épaisseur
continue, largement plantée : un écrin de verdure. Cette lisiere poreuse permet de répondre aux enjeux
d'intégration urbaine et paysagére.

Le stationnement est organisé en plusieurs poches, ces espaces sont largement plantés et integrent des noues
paysagéres qui ont deux objectifs: limiter I'imperméabilisation des sols et faciliter le drainage des eaux de
pluies. Ces espaces en creux peuvent également stocker et ralentir les eaux, constituant un systeme de
prévention contre les inondations. Ils sont largement plantés pour offrir de I'ombre aux visiteurs et a leurs
véhicules.

Le parking pourra accueillir des essences ornementales résistantes a la sécheresse, les noues seront
généreusement plantées pour absorber I'eau et maintenir les continuités hydrauliques a l'intérieur du site.

Circulations véhicules Stationnement - Stationnement Circulations vehicules
et piétonnes i et piétonnes

Principe d’intégration du stationnement
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Photo référence aménagement d’un parking paysager
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5. Des secteurs de sanctuarisation de la biodiversité

Plusieurs especes protégées sont présentes sur le secteur. La démarche environnementale consiste a s’appuyer
sur le « déja la » pour renforcer, conforter et enrichir les milieux écologiques.

Bien que le projet ne soit directement concerné que par le site Natura 2000 de la rade de Hyéres, le projet
s’'intégre dans un contexte naturel relativement riche a large échelle (plusieurs ZNIEFF et sites Natura 2000).
L'aire d'étude participe a la trame verte du territoire.

Le systeme est-ouest du littoral caractérisé par I'alternance de zones boisées et de zones sablonneuses. Le site
est identifié comme un réservoir complémentaire de biodiversité en grande partie boisé.

Le systéme nord-sud est représenté par le systéme hydraulique lié a la présence du Maravenne: fleuve cotier
tres présent en amont du site, depuis le massif des Maures mais en grande partie anthropisé. Le projet prévoit
de retrouver une continuité écologique a travers son rapport au fleuve jusqu'au littoral.

Ainsi le projet repose sur le principe des "stepping stones": succession de secteurs naturels, distants les uns des
autres mais s'intercalant entre deux réservoirs de biodiversité et qui constituent des espaces relais a la faune et
a la flore locale.

Des secteurs de sanctuaires de biodiversité ont été identifiée en lien avec la séquence « Eviter-réduire-
compenser » qui doit guider la réalisation des projets. En effet, des mesures d’évitement des zones les plus
sensibles pour la biodiversité sont d’ores et déja définies et sont sanctuarisés dans le cadre de I’Orientation
d’Aménagement et de Programmation.

Les secteurs de biodiversité préservés et renforcés

Zone d'Activeés

‘Scanamiques Naval Group.

Zane Hebergement - Hotel 3
Zone d'Activeds ésonomicues
Zone Habiations & Commarce
Zone Stationnement Naval Group

Foncier destng & un projet
dintérét communal

® e G”' . - f‘L—ﬁ_%
/

Localisation des sanctuaires de biodiversité
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v da .-'-'L.

—
.\-\\\\é{

Avril 2023 32



CITADIA

IIl. JUSTIFICATION DE L'INTERET GENERAL

Ce projet présente plusieurs motifs d’intérét général :

= Résorber une friche industrielle

La reconquéte de ce site présente un intérét général au regard de I'état actuel :
- Enclave impénétrable dans le tissu du quartier des Bormettes ;
- Détérioration de la qualité paysagere notamment depuis le littoral.

Il s’agit de redonner une vocation a cette friche et d’affirmer son réle dans le fonctionnement urbain de la
commune.

Ce réaménagement revét un intérét général pour la population Londaise qui pourra se réapproprier le site et
profiter des aménagements prévus notamment le long du littoral.

=  Maintenir et renforcer les capacités militaires navales nationales

L'industrie militaire navale est une activité trés ancienne sur le territoire national et a permis a notre pays de
rayonner a travers les siecles. Elle revét un caractére stratégique a travers la capacité de la France a développer
de maniere indépendante sa force de projection, de protection et de dissuasion dans le monde.

Cependant, le secteur de la Défense doit sans cesse se renouveler et innover afin de rester compétitif. Cela est
d’autant plus vrai au regard du durcissement du contexte géopolitique, de la concurrence de nouveaux acteurs,
de la faiblesse de la coopération européenne, etc. Les industriels doivent ainsi développer sans cesse de
nouvelles technologies.

Naval Group, par son expertise historique en France et en Europe, s’inscrit pleinement dans cette dynamique.
La société souhaite ce faisant renforcer ses activités de recherche et de production dans les drones sous-marins.

Les drones sont devenus des équipements militaires indispensables aux armées modernes, en atteste leur
utilisation dans les différents récents conflits ou lors des opérations extérieures. Alors que de nombreux
investissements ont été consentis pour la recherche et la production de drones aériens (a l'instar du Systeme
de combat aérien du futur (Scaf) qui devrait étre opérationnel a horizon 2025, ou le Neuron développé par
DASSAULT), la recherche concernant les drones sous-marins est beaucoup plus faible.

La création d’un péle industriel sur la commune de La Londe-les-Maures, sur un site de recherche et de
production historique et idéalement localisé, en bord de mer et a proximité de la plus grande base navale de
Méditerranée, permettra de combler ce besoin.

Par ailleurs, I'implantation de ce futur pdle développera de maniére considérable les opportunités d’emplois
locaux directs et indirects. De surcroit, ce secteur industriel est porteur d’enjeux et vecteur d’attractivité, dont
les retombées économiques sont significatives a I’échelle nationale, au-dela des attentes locales.

= Lacréation de liens fonctionnels fort entre les Bormettes et le Centre-ville

Le projet d’'aménagement proposé comporte un volet équipements publics et accroche urbaine depuis le Nord
du Secteur d’études. Il s’agit de créer des liens fonctionnels entre le site et le reste de la commune. Ces liens
sont aujourd’hui inexistants et renforcent cette image de site enclavé.

L'intérét général réside dans la création de liens entre le futur site d’activités et le reste de la commune. Ce lien
se fera en particulier via 'aménagement du secteur Nord, le recalibrage des voiries, la création d’itinéraires
modes doux et la requalification du chemin du littoral.
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= Une réflexion d’ensemble avec le programme Petite Ville de Demain (P.V.D.)

Dans un élan de revitalisation territoriale des centralités urbaines, le programme Petite Ville de Demain
accompagne les acteurs de la ville dans la mise en place de projets durables et attractifs. Le 14 novembre 2020,
la Londe sur Maures a été sélectionnée pour faire partie du dispositif durant au moins 6 ans.

Les priorités identifiées par la commune sont, la restructuration des espaces publics, la sobriété énergétique de
I’habitat, les mobilités douces, la mise en place d’un Plan Territorial Alimentaire...

La reconquéte du site des Bormettes s’inscrit dans la continuité de la dynamique de relance économique et
dans la cohérence urbaine portées par le programme Petite Ville de Demain. Les partenaires du programme,
notamment la Banque des Territoires et I’Agence Nationale de Cohésion Territoriale (A.N.C.T.) peuvent
soutenir financiérement le projet par I'apport de subventions.

Le réaménagement du site des Bormettes consiste, finalement, a affirmer la vocation urbaine a cette friche
en devenir et d’y intégrer les fonctions lui permettant de jouer un réle dans le fonctionnement urbain de la
commune en :

- implantant des fonctions urbaines complémentaires dont la portée dépasse largement celle du
quartier : économie, habitat, hétellerie / tourisme, équipements collectifs (pdle public) ;

- raccordant le quartier avec les quartiers environnants : liaison routiére et modes doux avec le
quartier de I’Argentieére, liaison routiére et modes doux avec le quartier du port avec la création
d’un pont, liaison modes doux sur le front de mer ;

- facilitant les liaison modes doux (résorbant les ruptures de continuité du chemin des Annamites) et
routiéres avec le centre-ville.
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IV. RESUME DES MODIFICATIONS A APPORTER AU PLU

Dans le PADD du PLU en vigueur, le site des Bormettes est identifié comme devant accueillir une technopole
tertiaire sur I'ensemble du site.
Le site des Bormettes est actuellement classé en zone 3AU et N (pour la partie littorale) dans le PLU en vigueur.

Cette zone 3AU, insuffisamment équipée, est destinée a recevoir un pole d’activités a vocation touristique,
nautique, industrielle, commerciale, de bureaux, de services, et d’habitat. Cette zone est concernée par divers
risques et nuisances (risques naturels, bruits...) délimités aux documents graphiques ou en annexes du PLU.
Dans cette zone, seules peuvent étre autorisées les occupations ou utilisations du sol relatives aux travaux
d’extension de la station d’épuration.

Le PLU dans son état actuel ne permet donc pas de réaliser le projet précédemment décrit. Une mise en
compatibilité est donc nécessaire.

Afin de permettre la réalisation de ce projet, une procédure de déclaration de projet emportant mise en
compatibilité du PLU a été retenue.

La mise en compatibilité du PLU comprendra :
- L’ajustement du PADD ;
- Lacréation d’'une OAP (Orientation d’Aménagement et de Programmation) ;
- LaCréation d’'une Zone 1AUDb dans le zonage et le reglement.
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