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Objectifs de l’étude : étudier la faisabilité d’une opération mixte 

Un quartier d’habitation intégrant jusqu’à 50 % de logements sociaux 

Un parc urbain ayant vocation à relier le centre-ville de Frontignan au quartier de 
la Peyrade et permettant la valorisation locale du futur projet 
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INTRODUCTION 
 

Ce document reprends l’ensemble des approches thématiques 
ayant alimentées la réflexion au cours de la première partie des 
études portant sur la programmation urbaine du site des 
Hierles à Frontignan. 
 
Ces travaux croisés et complémentaires constituent le regard 
propre et spécifique du groupement d’étude et de ses 
interlocuteurs à travers cette première étape d’analyse du site 
et de son territoire durant l’année 2015.  
 
Ils ont notamment permis d’organiser et d’animer les ateliers 
thématiques ayant regroupés techniciens et élus concernés le 
25 juin 2015 autour des questions de l’habitat d’une part et de 
l’attractivité du futur quartier d’autre part. 
 
Cette première étape de travail a ainsi permis de consolider la 
compréhension des différentes dynamiques intrinsèques de ce 
territoire spécifique situé au cœur géographique de Frontignan 
mais pourtant perçu comme une « limite » des territoires 
urbains, principalement pratiqué par les quelques exploitants 
du vignoble encore présent sur le site et simplement longé sur 
ses franges par les habitants de la commune. 
  
La question du lien à tisser entre Frontignan-centre et la 
Peyrade à travers la programmation de ce projet a alimenté les 
échanges tant sous l’angle de la circulation et du maillage 
routier que de la valorisation de ce territoire à travers son 
aménagement paysager  en tant que « central-Parc » 
frontignanais et finalement de l’attractivité qu’il devait 
endosser tant pour les futurs nouveaux-habitants que pour 
l’ensemble du territoire communal.  
 
Cette approche s’est également appuyée sur la question de la 
relation au grand territoire qu’elle soit de nature à en renforcer 
l’ancrage identitaire comme c’est le cas avec les perspectives 
visuelles vers la Gardiole, le Mont Saint-Clair et les étangs de la 
Peyrade ou au contraire à s’en préserver comme c’est le cas 
avec notamment la frontalité envahissante des cuves du dépôt 
GDH. 

La programmation du nouveau quartier et la production de 
logements qu’il implique a également été posée en lien avec le 
PLH d’une part et avec les différentes typologies pouvant être 
proposées sur ce site en fonction des attentes de la population, 
des retours d’expériences des acteurs locaux (élus, techniciens, 
opérateurs) et des références proposées par le groupement 
d’études. Plusieurs axes de réflexion ont ainsi été définis qui 
ont par la suite été testés à travers différents scénarios de 
projet. 
 
Ces analyses ont révélées tout le potentiel d’émergence d’un 
projet urbain que le site recèle et ont également mis en 
évidence les nombreux enjeux propre à la mise en œuvre 
opérationnelles qu’il implique. 
 
Elles portent naturellement sur la question de l’histoire et du 
paysage, du foncier et des usages existants. Mais également 
sur la question de l’habitat, de la densité et de l’attractivité de 
la commune dans les parcours résidentiels locaux. Elles portent 
enfin sur la gestion du site, de sa pollution, des questions 
hydraulique avec notamment le PPRI et la notion de bassins 
versants qui traversent le site. 
 
L’ensemble de ces approches a été mis en perspective et 
problématisées à l’issue du diagnostic ce qui a permis aux 
comités thématiques de fixer des objectifs d’études de 
scénarios. 
 
Cette première étape de conception vient clore le présent 
document qui constitue la première partie du livrable et 
permet de présenter les différentes pistes qui ont été 
proposées et pour certaines abandonnées. 
 
Le projet retenu est présenté dans un document spécifique qui 
constitue la deuxième partie de l’étude de programmation 
urbaine du site des Hierles.  
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PRESENTATION DU SITE 
LE GRAND TERRITOIRE A TRAVERS L’HISTOIRE : CARTE DE CASSINI (XVIIIEME SIECLE)  
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PRESENTATION DU SITE 
LE GRAND TERRITOIRE A TRAVERS L’HISTOIRE : CARTE D’ETAT-MAJOR (XIXEME SIECLE)  
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PRESENTATION DU SITE 
LE GRAND TERRITOIRE AUJOURD’HUI 
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PRESENTATION DU SITE 
LE GRAND PAYSAGE : LES SEQUENCES PAYSAGERES 
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PRESENTATION DU SITE 
LE GRAND PAYSAGE : LES RELIEFS ET SEQUENCES PAYSAGERES  

Bien qu’inscrit entre terre et mer, le territoire du site n’a rien de 
naturel. Il est très largement inséré dans un espace exploité par 
l’homme, que ce soit à travers l’activité viticole, l’activité industrialo-
portuaire et l’habitat. Depuis le site, la perception du littoral a 
disparu, seul reste visible la montagne en arrière plan. 
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PRESENTATION DU SITE 
LE GRAND PAYSAGE : LES RELIEFS  

Le paysage dans lequel s’inscrit le site est marqué  par des éléments 
de relief naturels et artificiels. 
 
Les éléments naturels permettent d’inscrire le site dans son contexte 
géographique local. Ce sont la Gardiole et le Mont Saint-Clair. Ces 
deux montagnes ceinturent visuellement le site. 
 
La Gardiole dresse sa croupe chahutée au Nord qui constitue 
l’arrière plan du site, comme une figure tutélaire de lieu, raccrochant 
le site à son ensemble naturel.  
 
Le Mont Saint-Clair ponctue l’horizon ouest comme un point de 
repère sans être trop présent. 
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PRESENTATION DU SITE 
LE GRAND PAYSAGE : LES RELIEFS  

Les éléments artificiels marquent également le site. Ce sont les cuves 
de stockage du dépôt GDH et l’ancienne décharge recouverte.  
Ces ensembles bloquent des vues lointaines et obstruent 
complètement les horizons sud et sud-est. 
 
La silhouette des cuves se détache nettement sur le fond du ciel, elle 
marque profondément l’image du site. 
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PRESENTATION DU SITE 
LE GRAND PAYSAGE : SYNTHESE DU CONTEXTE 
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PRESENTATION DU SITE 
HISTORIQUE DE LA CROISSANCE URBAINE  : LE SITE DES HIERLES EN 1963  

En 1963, le site des Hierles est encore très largement agricole. 
L’activité industrialo-portuaire est tout de même présente en partie 
est. Les étangs sont encore très présents. Les axes de maillage 
encore présents aujourd’hui sont déjà en place. 
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PRESENTATION DU SITE 
HISTORIQUE DE LA CROISSANCE URBAINE  : LE SITE DES HIERLES EN 1971  

En 1971, l’activité industrialo-portuaire gagne du terrain sur l’est, 
tandis que la ville et l’habitat grignote la partie ouest. 
Les étangs perdent en importance. 
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PRESENTATION DU SITE 
HISTORIQUE DE LA CROISSANCE URBAINE  : LE SITE DES HIERLES EN 1982  

En 1982, le dépôt d’hydrocarbure a atteint sa taille actuelle, tandis 
qu’au nord, les activités industrielles se sont encore développées. 
L’habitat et la ville gagnent encore du terrain de part et d’autre.  
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PRESENTATION DU SITE 
HISTORIQUE DE LA CROISSANCE URBAINE  : LE SITE DES HIERLES EN 1992  

En 1992, l’activité industrielle libère au nord-est un foncier qui va 
être mis à profit pour le développement urbain. 
Les lotissements de part et d’autre continuent leur extension.  
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PRESENTATION DU SITE 
HISTORIQUE DE LA CROISSANCE URBAINE  : LE SITE DES HIERLES EN 2003  

En 2003, le lotissement commence à se développer en lieu et place 
de l’activité industrielle. La décharge est fermée et remblayée. 
La ville est proche de son état de 2015. 



DIAGNOSTIC DU SITE – ENJEUX DU PROJET- VERS UN PROJET URBAIN PROGRAMMATION URBAINE DU SITE DES HIERLES A FRONTIGNAN 
AREP VILLE / Katherine BROOMBERG / MENIGHETTI / SETEC Environnement / HYDRATEC / DYNALOGIC – AVRIL 2016  

PRESENTATION DU SITE 
HISTORIQUE DE LA CROISSANCE URBAINE  : LE SITE DES HIERLES EN 2015 

En 2015, le lotissement a intégralement remplacé l’activité 
industrielle dont il ne reste que l’emprise. 
Les étangs sont encore réduit et participent d’une « zone lagunaire » 
relativement informelle. 
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Côté la Peyrade :  
une urbanisation par lotissement le 
long des axes de desserte locale 
> Un tissu urbain en attente du projet 

Côté Frontignan centre:  
une urbanisation par mutation foncière 

d’une emprise de stockage 
> Un quartier autocentré 

Les étangs ont été progressivement 
remblayés et leurs emprises réduites 

PRESENTATION DU SITE 
HISTORIQUE DE LA CROISSANCE URBAINE  : SYNTHESE 
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PRESENTATION DU SITE 
LECTURE DU SITE : TOPOGRAPHIE ET HYDRAULIQUE  

La topographie du site est relativement peu accidentée. Le relief se 
déploie de la côte altimétrique 0 à la côte 9 m au dessus de la mer en 
deux ensemble de part et d’autre de l’espace central du site rendu 
inondable. 
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PRESENTATION DU SITE 
LECTURE DU SITE : LE RELIEF, LES POINTS DE VUE, LES VUES 
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Arrière de zone pavillonnaire 

Complexe de stockage 
d’hydrocarbures/cuves 

Arrière des bâtiments 
commerciaux 

Arrière de zone pavillonnaire 

Arrière des bâtiments 
commerciaux 

PRESENTATION DU SITE 
LECTURE DU SITE : L’ENVIRONNEMENT BATI 
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PRESENTATION DU SITE 
LECTURE DU SITE : ELEMENTS NATURELS A PRESERVER / VALORISER 

Plusieurs espèces remarquables ont été identifiés lors des visites du 
site à l’été 2015. La plupart de ces espèces ne sont pas protégées 
mais pourraient être mise en valeur à travers un projet paysager. 
A noter que le boisement de pistachiers a été entièrement détruit 
par le propriétaire du terrain concerné.  
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PRESENTATION DU SITE 
LECTURE DU SITE : CARTE DE SYNTHESE 
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Aujourd’hui, le site s’inscrit en continuité avec plusieurs 
espaces urbains de Frontignan-la Peyrade qui 
connaissent de nombreux usages par les riverains.  
 
Avenue Jean Mermoz et canal : 
- Côté la Peyrade : Une présence d’équipements 

sportifs complétés par un petit square mais pas de 
continuité d’aménagement avec le chemin du Près 
St-Martin. 

 
- Le chemin de halage offre une continuité de 

promenade entre la Peyrade et Frontignan sur 
environ 4 kilomètres…. sans bouclage… 
 

 

Ces espaces bien que sommairement aménagés sont 
pratiqués quotidiennement. 

PRESENTATION DU SITE 
ACCESSIBILITE DU SITE : LES ESPACES PUBLICS AUJOURD’HUI – ANALYSE QUALITATIVE ET USAGES CONSTATES  
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Chemin du Près St-Martin: 
- Inscrit en continuité de l’avenue Jean Mermoz, ce chemin 

présentait un niveau d’aménagement rudimentaire  (couche 
d’enrobée sans accotements). 

Ce chemin étant très 
pratiqué par les vélos, 

un aménagement de 
sécurisation de 

l’accotement a été 
réalisé récemment. 

PRESENTATION DU SITE 
ACCESSIBILITE DU SITE : LES ESPACES PUBLICS AUJOURD’HUI – ANALYSE QUALITATIVE ET USAGES CONSTATES  
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Avenue Claudel et passage Calder : 
Une amorce d’articulation pour le nouveau 
quartier. 

PRESENTATION DU SITE 
ACCESSIBILITE DU SITE : LES ESPACES PUBLICS AUJOURD’HUI – ANALYSE QUALITATIVE ET USAGES CONSTATES  
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Boulevard Urbain Central : 
Un projet de qualité qui révèle l’identité propre de 
Frontignan et qui permet de structurer : 
 
- Le lien entre Frontignan-centre et la Peyrade ; 
- L’articulation entre l’urbain et la nature : tant le 

grand paysage que le vignoble ; 
- Les quartiers à venir ; 
- Les transports en commun et les déplacements. 
 
Une référence pour les espaces publics présent et 
futurs de la commune. 

PRESENTATION DU SITE 
ACCESSIBILITE DU SITE : LES ESPACES PUBLICS AUJOURD’HUI – ANALYSE QUALITATIVE ET USAGES CONSTATES  
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L’espace lagunaire : 
Aujourd’hui cet espace présente à la fois une 
grande qualité paysagère et la confrontation 
frontale avec les cuves. 
 
Il est maltraité par les habitants qui 
discrètement en font une déchèterie. 
 
Il présente un niveau de pollution à préciser 
mais probablement non négligeable à court 
terme. 

PRESENTATION DU SITE 
ACCESSIBILITE DU SITE : LES ESPACES PUBLICS AUJOURD’HUI – ANALYSE QUALITATIVE ET USAGES CONSTATES  
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Côté terre : 
Le BUC constitue l’armature 
Des espaces publics 

Côté mer : 
Le chemine de halage le long du 
canal, le chemin des Près Saint-
Martin le long du site. 

A l’échelle de Frontignan : 
Le chemin de Halage et le chemin des 
Près Saint-Martin permettent une 
promenade d’environ 6 km minimum 
(1 heure 30 min environ). 
 
 Ouvrir des liaisons de maillages à travers 

la zone lagunaire permettrait de proposer 
des cheminements plus courts et 
diversifiés. 

PRESENTATION DU SITE 
ACCESSIBILITE DU SITE : LES ESPACES PUBLICS AUJOURD’HUI – SYNTHESE : UN POTENTION DE MAILLAGE ET D’OUVERTURE A EXPLOITER 
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Une seule des 3 lignes qui emprunte le BUC dessert le site (stations Mas Reboul et Piscine). 
Elle assure la liaison entre Mireval et Sète et présente une fréquence au ¼ d’heure en période de pointe. 

PRESENTATION DU SITE 
ACCESSIBILITE DU SITE : L’OFFRE TRANSPORT ET LA DESSERTE DU SITE 
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PRESENTATION DU SITE 
ACCESSIBILITE DU SITE : PROJET ET AMENAGEMENTS D’ITINERAIRES ET DE PISTES CYCLABLES A L’ECHELLE DE LA COMMUNE 
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PRESENTATION DU SITE 
ACCESSIBILITE DU SITE : LOCALISATION ET HIERARCHISATION DU RESEAU ROUTIER 
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Heure de pointe matin 

 

Heure de pointe soir  

 

Depuis l’aménagement des 2 tronçons du BUC en boulevard urbain, le trafic qu’il accueille est principalement résidentiel et 
Latéralisés vers les extrémités (entrées/sorties, -20 % constaté depuis 2008). La limite de capacité du réseau n’est pas atteinte. 
 Le développement urbain des Hierles devrait pouvoir être absorbé par le réseau viaire limitrophe. 
 
 

PRESENTATION DU SITE 
ACCESSIBILITE DU SITE : MODELISATION DES FLUX 2015 
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Le trafic est globalement fluide aux heures de 
pointe sur l’ensemble de la zone d’étude. 
 
Sur le BUC on note des ralentissements 
ponctuels, en particulier à l’heure de pointe du 
soir qui est la plus chargée. Ces ralentissements 
sont dus à la structure même BUC  et au régime 
de priorité qui ne lui est volontairement pas 
favorable.  
 
Les arrêts de bus se font en majorité sur voirie 
et ne permettent pas le dépassement d’un bus à 
l’arrêt. Ceci génère quelques ralentissements 
sur l’axe mais ne s’avère problématiques que 
dans le cas des remontées de file sur le rond-
point de la Peyrade liés à l’arrêt « La Glacière ». 
 
Sur sa partie Avenue du Général de Gaulle la 
circulation sur le BUC est plus lente de par les 
arrêts de véhicules et la forte densité de piétons 
liée à la proximité du centre. 

PRESENTATION DU SITE 
ACCESSIBILITE DU SITE : DYSFONCTIONNEMENTS DU RESEAU ROUTIER 
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Maillage de « transit local » :  
le projet permet un maillage à l’échelle de Frontignan mais les voiries découpent le site, sont dispendieuses  et « isolent » le parc urbain 

 

Desserte du quartier :  optimisation du réseau viaire pour assurer la desserte du quartier et du parc urbain : le transit local passe par le BUC 

 

Parc urbain 

Parc urbain 

PRESENTATION DU SITE 
ACCESSIBILITE DU SITE : QUESTIONNEMENT – UN MAILLAGE DE TRANSIT LOCAL OU UNE DESSERTE DU QUARTIER ET DU PARC URBAIN ? 
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PRESENTATION DU SITE 
ENJEUX FONCIER : UN PARCELLAIRE NON BATI MAIS PRESENTANT DES USAGES (HORS VIGNOBLE) PEU VALORISANT 
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Contexte viticole communal 
et enjeux de l’AOP « Muscat 

de Frontignan » 
 

Caractérisation et enjeux du 
vignoble des Hierles 

 

Mise en perspective du site au regard du 
contexte global et des enjeux à l’échelle de 
l’ensemble du vignoble AOP 
Cf Loi AAgF faisant référence aux « surfaces affectées à 
des productions bénéficiant du AOP  et aux « conditions 
de production de l’appellation ».  

Conclusions dans la perspective de 
l’aménagement du site  : approche 
stratégique et juridique 

1 2 

PRESENTATION DU SITE 
ANALYSE DES ENJEUX VITICOLES ET FONCIER: ENJEUX DU VIGNOBLE DES HIERLES VIS-A-VIS DU CONTEXTE GLOBAL DE L’AOP 
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Chiffres clefs 

• Une petite aire AOP  :  près de 2 000 ha  

• Seulement 680 ha effectivement cultivé à 
Frontignan (et près de 100 à Vic-La-Gardiole) 

• Une aire AOP datant de 1936, qui n’a pas évolué 
depuis (zones urbanisées, fortes pentes..)  

• Une 30 aine d’exploitation professionnelles  sur 
91 déclarées  qui exploitent 90% de la SAU 

• Peu d’évolution entre 2000 et 2010  : même 
nombre d’exploitation professionnelle mais 
pyramide des âges inquiétante 

PRESENTATION DU SITE 
ANALYSE DES ENJEUX VITICOLES ET FONCIER: LES ENJEUX DU VIGNOBLE AOP COMMUNAL 
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Qualité des sols (grande échelle) 
• 300 ha de vignes bénéficiant d’une bonne 

qualité (réserve hydrique)  
• 370 ha de faible qualité : réserve hydrique 

insuffisante sur les flancs de la Gardiole 
• Assez bonne corrélation entre secteurs de 

qualité/ et secteurs exploités 
• Salinité : sur les franges proches des lagunes 

(le biseau tend à remonter vers les terres)  

PRESENTATION DU SITE 
ANALYSE DES ENJEUX VITICOLES ET FONCIER: LES ENJEUX DU VIGNOBLE AOP COMMUNAL 
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Historique, situation économique et perspectives  
• 80% des volumes produits sont vinifiés à la cave coopérative et 20% dans les caves particulières 

• La cave produit 2/3 de muscat doux « Frontignan » et 1/3 de muscat sec  (production à faible rentabilité) 

• Rendements en deçà des contraintes de l’appellation (20hl/ ha au lieu des 30hl/ ha autorisés) 

• Vente de Muscat doux en forte chute depuis une 10 aine d’années, dans toutes les appellations (même 
Rivesaltes). Marché de niche/ strictement Français 

• Faible pourcentage de vignes AOP au regard des surfaces de l’Aire d’appellation   :  lié  à la  situation 
économique du muscat doux  + problème de qualité des sols du reste de la Commune ;  

• Certaines Caves particulières  sont en difficulté économique – certaines ont su s’adapter.  

• Meilleure situation économique  pour  la cave coopérative de Frontignan  et pour les coopérateurs 
historiques :  restructuration qualitative , développement d’une « marque », une limitation des adhésions et 
politique commerciale offensive pour  assurer le revenu de ses adhérents. 

Pas de perspective d’augmentation du vignoble à l’échelle de l’aire AOP car les ventes 
stagnent/marché en forte régression  
 
Une baisse de 10% des surfaces produisant le Muscat doux  serait souhaitable   pour assurer la 
pérennité des exploitations, notamment celle les coopérateurs (env. 70 ha).  

PRESENTATION DU SITE 
ANALYSE DES ENJEUX VITICOLES ET FONCIER: LES ENJEUX DU VIGNOBLE AOP COMMUNAL 
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Occupation des sols 
Vignoble des Hierles = 12,3 ha 
 
0,62% de l’aire AOP 
 
1,6% du vignoble AOP 
Frontignan 

PRESENTATION DU SITE 
ANALYSE DES ENJEUX VITICOLES ET FONCIER: CARACTERISATION ET ENJEUX DU VIGNOBLE DES HIERLES 
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Conclusions 
 

 
 

Analyse stratégique :  

• Dans la perspective de réduction du vignoble de Frontignan (-10%) :  
La vocation viticole du site Hierles n’apparait comme la plus  prioritaire à conserver pour la 
profession. Compensations de la perte de « droit à planter »  à envisager pour certains 
coopérateurs avec des parcelles de vignes  en vente ailleurs  dans la Commune.  

• Nécessite une stratégie concertée  au niveau communal avec la profession en générale et la 
coopérative en particulier : vocation du site, valorisation collective et non individuelle du foncier, 
réflexion sur la redéfinition des « limites »  : AOP/Ville  

• Contribution à l’identité du nouveau quartier  : conservation d’une ou deux  parcelles  cultivées 
peu compatible avec les contraintes d’exploitations 

Analyse juridique 
En l’absence de décret difficile de se prononcer aujourd’hui sur  :  
1. le caractère « substantiel » de la réduction des surfaces  bénéficiant de l’AOP 
2. « l’atteinte substantielle aux conditions de production de l’appellation » 

 
L’avis des représentants locaux de la profession sera vraisemblablement déterminant  

PRESENTATION DU SITE 
ANALYSE DES ENJEUX VITICOLES ET FONCIER: CARACTERISATION ET ENJEUX DU VIGNOBLE DES HIERLES 
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• Les eaux pluviales de la zone sont drainées vers 5 exutoires dans l’étang de la Peyrade via 5 
principaux axes d’écoulement en fossés enherbés ou béton. 

• La zone intercepte les eaux pluviales de 4 bassins versants, dont deux bassins versants ruraux 
situés en amont de la RN 2112. 

• Forte influence du niveau marin via le canal et les étangs  sur les exutoires. 

• Schéma directeur EP en cours de mise à jour (fin 2015) 

• Préconisations du SMBT : 

– Limitation des volumes de ruissellement : application du règlement départemental (MISE 
34) qui préconise la création de bassin de rétention de 120 litre / m² imperméabilisé   

 

 

 

– Aspect qualitatif : abattement sur les MES d’au moins 75% et démontrer l’efficacité du 
système de traitement également sur les autres pollutions microbiologiques. 

 

• Enjeux : bonne prise en compte des règles de dimensionnement  /  débit capable des exutoires. 

 

13 ha imperméabilisés à 50% 7 800 m3 

13 ha imperméabilisés à 70% 10 900 m3 

PRESENTATION DU SITE 
ENJEUX HYDRAULIQUES : LES EAUX PLUVIALES 
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90 ha 

235 ha 

PRESENTATION DU SITE 
ENJEUX HYDRAULIQUES : LES EAUX PLUVIALES 
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Fonctionnement 
hydraulique global 

PRESENTATION DU SITE 
ENJEUX HYDRAULIQUES : LES EAUX PLUVIALES 
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• La zone d’étude est soumise au risque : élévation du niveau d’eau lors 
des tempêtes marines. 

• L'aléa de référence actuel est de 2.00 mNGF. 

• Révision du PPRI avec nouvelles valeurs de l’aléa (La Grande Motte) : 
– Zones naturelles : 2.40 mNGF 

– Zones urbaines :  

• 2.00 mNGF  

• 2.40 mNGF à horizon 2100 

• 2.80 mNGF pour l’aléa résiduel 

• Une évaluation des risques inondation par simulation dynamique des 
écoulements est actuellement à l’étude.  

• Enjeux : 
– la surface constructible  

– les contraintes de création des réseaux humides, 

– la non aggravation du risque 

– la gestion du risque dans le parc urbain inondable sans pour autant diminuer 
l’attractivité de l’équipement. 

 

 

PRESENTATION DU SITE 
ENJEUX HYDRAULIQUES : PROBLEMATIQUE D’INONDATIONS 
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Nouvelle valeur de l’aléa à 2.40 mNGF 

PRESENTATION DU SITE 
ENJEUX HYDRAULIQUES : PROBLEMATIQUE D’INONDATIONS 
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• Activités polluantes passées :  
– Décharge 

– SMTI (dépôt et traitement de déchets industriels) 

– Démantèlement d’épaves, récupération de matières métalliques recyclables 

– Maraîchage / serres 

– Viticulture 

– Dépôts TP 

• Enjeux : 
– Qualité des eaux souterraines et des eaux superficielles de plan d’eau 

– Pollution potentielle principalement localisée sur les parties non urbanisables au PLU -> 
impact sur l’aménagement du parc urbain 

– Pollution phytosanitaire potentielle sur les zones urbanisables au PLU -> impact 
potentiel sur les frais de mises en décharge (Cuivre, sulfate…) 

• Proposition d’un plan d’échantillonnage des sols : 
– Identification de la pollution agricole des terrains urbanisables 

– Identification de la pollution industrielles des terrains destinés à l’aménagement d’un 
parc urbain 

 

 

 

 

PRESENTATION DU SITE 
DIAGNOSTIC POLLUTION : ANALYSE DES OCCUPATIONS HISTORIQUES 
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PRESENTATION DU SITE 
DIAGNOSTIC POLLUTION : ANALYSE DES OCCUPATIONS HISTORIQUES – SYNTHESE ET CARTOGRAPHIE 
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 Infrastructure
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industrielles 

Urbanisation  

Confinement de l’étang 
de la Peyrade / lagunes 

palavasiennes 

Sédimentation 

Augmentation 
du confinement 

Coupures 
hydrauliques  

Décharge 

Raffinerie 

Activités agricoles 

Récupération de 
matières métalliques 

Activités 
industrielles 

Pollution des sols 

Dégradation 
de la qualité 
de l’eau du 
plan d’eau 

Arrêt des 
activités 
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Diminution des 
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en polluant 

PRESENTATION DU SITE 
DIAGNOSTIC POLLUTION : ANALYSE HISTORIQUE DES ETANGS DE LA PEYRADE 
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• Enjeux : 
– Qualité des sédiments et des eaux superficielles de l’étang 

– Impact sur le mode d’ouverture au public 

 

• Proposition d’investigations: 
– Analyse des sédiments 

– Analyse de la qualité des plans d’eau 

– Analyse isotopique des sédiments pour étudier les vitesses de comblement du plan 
d’eau 

– Bathymétrie du plan d’eau 

– Etude courantologique pour étudier l’impact d’une recirculation dans les étangs 

 

• Investigations complémentaires 
– Cartographie des groupements végétaux  

 

 

PRESENTATION DU SITE 
DIAGNOSTIC POLLUTION : SYNTHSE DES ENJEUX 
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Le PPRT lié au site GDH impacte les chemins de halage du canal 
ainsi que les étangs de la Peyrade et le site attenant. 

 

Le zonage rouge (r,r1,r2) diminution totale de la population : 
zone inconstructible. Cela correspond ici aux chemins de halage 
du canal et à la frange des étangs. 

 Article spécifique concernant l’aménagement du chemin de 
halage en piste cyclable visant à impliquer la responsabilité 
du MOA en cas d’accident (autorisé si le risque n’est pas 
augmenté). 

 

Le zonage bleu (b) est règlementé sous condition. Cela 
correspond aux espaces des étangs. 

 Possibilité de construire (dans le respect des prescriptions 
techniques) pas possible d’implanter des équipements 
publics. 

 

Le secteur constructible du projet n’est pas concerné par le 
PPRT. Il pourra, en revanche être concerné par le PPI (il s’agit 
d’informer les habitants sur un périmètre large des mesures à 
prendre en cas d’accidents). 

 

 

PRESENTATION DU SITE 
RISQUES INDUSTRIELS LIE A GDH 



DIAGNOSTIC DU SITE – ENJEUX DU PROJET- VERS UN PROJET URBAIN PROGRAMMATION URBAINE DU SITE DES HIERLES A FRONTIGNAN 
AREP VILLE / Katherine BROOMBERG / MENIGHETTI / SETEC Environnement / HYDRATEC / DYNALOGIC – AVRIL 2016  

Paysage : valorisation des vues lointaines, de la percée visuelle centrale et « évitement » de la frontalité sur les cuves. 

 

Accessibilité :  

- Modes doux à mailler à l’échelle de la commune et articuler le projet urbain avec le développement du programme des 
pistes cyclables aux différentes échelles (commune, agglo, département) ; 

- Transport en commun : une offre relativement faible par rapport au potentiel de développement du nouveau quartier ; 

- Routier : 2 options, un nouveau réseau viaire intégrant une fonction de transit local ou un simple réseau de desserte du 
projet avec le renforcement du rôle du BUC comme armature principale des déplacements à l’échelle de la commune. 

 

Foncier : une domanialité privée, hors du vignoble, des activités peu qualitatives > quelle stratégie foncière ? 

 

Vignoble : redéfinition de la limite ville/AOP nécessaire appuyée sur la réduction potentielle du vignoble. Marquage identitaire du 
site à préserver. Coopérative peut jouer un rôle d’intermédiaire relative à la mutation du vignoble concerné par le projet urbain. 

 

Hydraulique : un PPRI qui couvre largement le site et dont la côte de référence doit évoluer et augmente encore la contrainte en 
réduisant les territoires constructibles. 

 

Pollution : Un impact limité sur le foncier urbanisable mais à évaluer sur le territoire des étangs. Quel impact sur la 
programmation du parc ? 

 

Risque Industriel : le nouveau quartier n’est pas impacté par le PPRT, probablement inscrit dans le PPI. Les espaces naturels le 
sont, notamment le chemin de halage du canal et les étangs de la Peyrade. 

PRESENTATION DU SITE 
SYNTHESE DU DIAGNOSTIC 
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PRESENTATION DU SITE 
LE GRAND TERRITOIRE / LE PAYSAGE / L’ACCESSIBILITE / LE FONCIER / LE VIGNOBLE / LES ENJEUX HYDRAULIQUES / LA POLLUTION 

 

PROGRAMMATION HABITAT 
LE PLH / DONNEES SOCIO-ECONOMIQUE / LE PARC DE LOGEMENT EXISTANT / LA PRODUCTION EN COURS / QUELLE DENSITE ? / QUEL POTENTIEL 

 

PROGRAMMATION EQUIPEMENTS ET PARC URBAIN 
ANALYSE DU NIVEAU D’EQUIPEMENT DE LA COMMUNE / POTENTIEL POUR LA FONCTION RESIDENTIELLE / POTENTIEL POUR UNE ANIMATION DU PARC URBAIN 

 

SYNTHESE, QUESTIONNEMENTS ET PISTES D’ETUDE 
UN TERRITOIRE, TROIS ENTITES / CONSTRUIRE UN NOUVEAU QUARTIER / ARTICULER LE PROJET / ORIENTATIONS DE PROGRAMME 

 

VERS UN PROJET URBAIN 
LES OBJECTIFS FIXES PAR LES COMITES THEMATIQUES / ETUDES DE SCENARIOS 
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• Frontignan : 

 
• Un PHL ambitieux avec un objectif de production moyenne de 200 logements/an alors 

que  la production réelle s’élève à 130 logements par an depuis 2011 
 
• Production de logements dans le tissu existant : hypothèse de 25 logement/an potentiel 

foncier  disponible  est d’environ 10ha.  
 

• Les Hierles 11 Ha : combien de logements supplémentaires à l’horizon 2025 ? 
 

  

Avec environ 500 logements créés entre 2011 et 2015 
 

2015 2025 Delta 

Résidences 
Principales 

10 600 11 800 + 1 200 

Habitants 23 000 25 400 + 2 400 

PROGRAMMATION HABITAT 
RAPPEL DES PERSPECTIVES EN MATIERE DE PRODUCTION DE LOGEMENTS 
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A- Quelques données sociodémographiques clefs issues de l’actualisation du 
diagnostic du PLH 2012-2017 
 
 
 

1- Un ralentissement du rythme de croissance de la population  
 La commune de Frontignan, avec 22 719 habitants en 2011 a connu une croissance de 0,3 % entre 2006 et 

2011 et un solde naturel faible : 0,3% (0,1 % en moyenne sur l’agglo). 
 
2- Un PLH volontariste pour encourager la reprise de la construction  

 Objectifs du PLH 2012-2017 sur Frontignan :  
 1200 logements sur les 6 ans du PLH  
 Soit 200 logements par an (objectif identique à Sète) 

 
3- Une structure de population marquée par un déficit en jeunes adultes et une forte représentation des seniors 
 
 
 
 
 
 
 
4- Une décohabitation significative au sein de l’agglomération, mais non confirmée sur Frontignan 

 Moyenne Sur Frontignan :  
 2,3 par ménage (Insee 2011) 
 Part des familles avec enfants sur Frontignan : 40,1 % 

Indice de jeunesse = Rapport moins de 20 ans /plus de 60 ans = 0,94 

 
 
  
 

Frontignan Département 

Tranche 15-29 ans 15,8 % 19,4 % 

Tranche + de 60 ans 30 % 25,1 % 

PROGRAMMATION HABITAT 
QUEL POTENTIEL DE DEVELOPPEMENT D’UN NOUVEAU QUARTIER ? 
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5- Une forte proportion de ménages potentiellement éligible au logement social 

Agglomération Département France 

Revenu net 
déclaré moyen 
annuel (2011) 

 
20.629 € 

 
22.533 € 

 
25.140 € 

Foyers fiscaux 
imposables 

49,8 % 51,2 % 56,2 % 

 
 13 % de la population couverte par les minima sociaux en 2013, avec une augmentation de +6,4 % 

constatée entre 2012 et 2013.  
 Une grande partie des personnes en situation de précarité résident sur Sète (61 % ) et Frontignan 

(19%). 
 Sur Frontignan, 64 % de ménages sont éligibles au logement social. 
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6- Une capacité budgétaire des ménages  limité 

T2 T3 T4 

Avec 10 % d’apport 95.000 € 139.000 € 203.000 € 

Avec 25  % d’apport 114.000 € 168.000 € 243.000 € 

Prix d’acquisition moyen d’un logement neuf 140.000 € 210.000 € 350.000 € 

Etude de marché 2014 - Avec l’aimable autorisation de Nexity 
Durée d’emprunt 25 ans – 33 % de taux d’endettement – TEG 4,16 %  

Zonage Pinel : B1 
Zonage social : 3 

PROGRAMMATION HABITAT 
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 Une part non négligeable de propriétaires occupants 

 

 

 

 

 

 

 Une part importante de maisons individuelles  

 

 

 

 

 

 17,4% de résidences secondaires localisées essentiellement à Frontignan-Plage 

 Une faible part de logements vacants : 5,8 % pour Frontignan (7,7 % pour l’agglomération), soit 642 
logements vacants depuis moins de 2 ans et 146 logements vacants depuis plus de 2 ans. 

Frontignan Agglomération 

Propriétaires occupants 58 % 55 % 

Locataires du parc privé 25,8 % 31,4  % 

Locataires du parc social 13,9 % 11,3 % 

B- Le parc de logements 
 
  
 
 
 
 

Frontignan Agglomération 

Résidences principales collectives 41 % 56,2 % 

Résidences principales individuelles 59 % 43,8  % 

PROGRAMMATION HABITAT 
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 Une parc social essentiellement concentré sur Sète et Frontignan 

 

 Les deux communes rassemblent près de 77 % des demandes. 698 demandes ont été recensées sur 
Frontignan en 2013.  

 14 % des logements de Frontignan sont aidés (12,4 % pour l’agglomération et 9,7% sur le 
Département). 

 

 Inadéquation du parc et de la demande  

 Un parc en grande partie familial  

 Une demande de petits logements type T1 et T2, en lien avec la proportion importante de ménages 
seuls 

 

 Des objectifs pour Frontignan ambitieux  (PLH 2012-2017) 

 61 logements par an sur la durée du PLH 

 Pas de logements construits en 2012 et 2013, ce qui ramène l’effort à 92 logements locatifs par an sur 
la Commune. 

 

 

 

 

 

 

Le parc social 
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1- Contribuer à une nouvelle croissance de population pour Frontignan 
 
2- Confirmer la reprise de la construction pour les années à venir 
 
3- Rééquilibrer les tranches d’âge 
 
4- Répondre à la demande des ménages en termes de taille de logement 
 
5- Prendre en compte  

 Une solvabilité de la demande réduite et la recherche de logements abordables 
indispensable 

 Un besoin en logement social important 
 La recherche d’un logement intermédiaire adapté 

 
6- Anticiper sur le phénomène de concurrence liée à la présence de la maison individuelle 
dans l’ancien 
 
7- Examiner le potentiel de logements investisseurs 
 
8- Insérer du logement locatif social dans le projet à hauteur de 50 % des logements 

ENJEUX DE LA PROGRAMMATION DU SITE DES HIERLES 

PROGRAMMATION HABITAT 
QUEL POTENTIEL DE DEVELOPPEMENT D’UN NOUVEAU QUARTIER ? 
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La ZAC des Pielles – un projet à suivre  

 
   

 
 
 

 
 
 
 
 

Quelques chiffres-clefs  
Emprise de la ZAC : 8,2 ha 
Localisation : en bordure de la voie ferrée et à 400 m  
du centre-ville 
Surface constructible projetée : 43.177 m² SDP 
500 logements collectifs répartis entre : 

 20 % de logements aidés 
 15 % de logements dits « abordables » 
 65 % de logements en accession 

 
 
En complément du programme : 1.489 m² SDP commerces, 600 m² SDP d’activités et un équipement 
public, la Médiathèque. 
 
Démarrage de la commercialisation en 2014 pour un achèvement prévu en 2018.  
Rythme prévisionnel de commercialisation par an et par programme : 2,5 logements (rythme URBAT) 
Rythme de livraison de logements par an souhaité : environ 100 logements par an 

 

 ENJEUX DE LA PROGRAMMATION DU SITE DES HIERLES 
Etre attentif à l’écoulement des logements sur la ZAC des Pielles 
Eviter la sur-offre de logements en accession 

PROGRAMMATION HABITAT 
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Les atouts et contraintes du site pour le développement de logement 
 

 Les atouts 
 

 Un site au fort potentiel 
paysager 

 Une proximité de commerces 
intéressante 

 Un potentiel de 
développement d’espaces 
publics de qualité 

 Une demande en logements 
pour maintenir les jeunes 
couples sur la commune 
 
 

 

 Les contraintes 
 
 Un horizon marqué par les 

cuves 
 Un relatif éloignement du 

centre-ville 
 Une faible desserte en 

transport en commun 
 Un territoire marqué par une 

faible capacité budgétaire des 
ménages 

 La nécessité de viser des prix 
de vente abordables 
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25 logements / ha 

25 logements / ha 

50 logements / ha sur env 13 Ha 
Soit 650 logements 

100 logements / ha 

40 logements / ha 

PROGRAMMATION HABITAT 
QUELLE DENSITE POUR UN NOUVEAU QUARTIER ? 
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Sources: www.lemoniteur.fr 

ZAC des Pielles = 60 logts/Ha sur 
l’ensemble de l’opération mais 
Quartier des ilots = 110 logts/Ha 

Résidence quai Voltaire 
63 logts/Ha (nette) 

Résidence Camille Claudel 
100 logts/Ha (nette) 

Maisons groupées avenue Jean Mermoz 
43 logts/Ha (nette) 

Lotissement Camille Claudel 
40 logts/Ha (nette) 

Lotissement près Saint-Martin 
25 logts/Ha (brute) 

PROGRAMMATION HABITAT 
QUELLE DENSITE POUR UN NOUVEAU QUARTIER ? – REFERENCES A FRONTIGNAN 
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52 logements 
52 logts/Ha (nette) 

51 logements 
50 logts/Ha (nette) 

17 logements 
35 logts/Ha (nette) 

213 logements 
88 logts/Ha (brute) 

PROGRAMMATION HABITAT 
QUELLE DENSITE POUR UN NOUVEAU QUARTIER ? – REFERENCES DE PROJETS A L’ECHELLE DU SITE 
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Les emprises constructibles des Hierles 
(hors zone PPRI) développent une surface 
de 11 Ha environ. 
En considérant une mobilisation d’environ 
25 % du foncier pour le maillage (routier, 
modes doux, espaces publics) le périmètre 
constructible des Hierles avoisine les 8,5 
Ha. 
 
 
Pour produire 1000 logements, la densité 
nette moyenne à l’ilot passe à 117 
logements/Ha.  
Cela correspond à la densité nette du 
quartier des ilots de la ZAC des Pielles. 
 
Avec une densité nette moyenne à l’ilot de 
100 logements/Ha = (ilot Camille Claudel, 
en face du collège), la production de 
logement serait d’environ  850 unités. 
 
Avec une densité nette moyenne à l’ilot de 
50 logements/ha la production de 
logement serait d’environ  425 unités. 

PROGRAMMATION HABITAT 
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PRESENTATION DU SITE 
LE GRAND TERRITOIRE / LE PAYSAGE / L’ACCESSIBILITE / LE FONCIER / LE VIGNOBLE / LES ENJEUX HYDRAULIQUES / LA POLLUTION 

 

PROGRAMMATION HABITAT 
LE PLH / DONNEES SOCIO-ECONOMIQUE / LE PARC DE LOGEMENT EXISTANT / LA PRODUCTION EN COURS / QUELLE DENSITE ? / QUEL POTENTIEL 

 

PROGRAMMATION EQUIPEMENTS ET PARC URBAIN 
ANALYSE DU NIVEAU D’EQUIPEMENT DE LA COMMUNE / POTENTIEL POUR LA FONCTION RESIDENTIELLE / POTENTIEL POUR UNE ANIMATION DU PARC URBAIN 

 

SYNTHESE, QUESTIONNEMENTS ET PISTES D’ETUDE 
UN TERRITOIRE, TROIS ENTITES / CONSTRUIRE UN NOUVEAU QUARTIER / ARTICULER LE PROJET / ORIENTATIONS DE PROGRAMME 

 

VERS UN PROJET URBAIN 
LES OBJECTIFS FIXES PAR LES COMITES THEMATIQUES / ETUDES DE SCENARIOS 
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Frontignan Centre 
regroupe la majeure partie 
des équipement 
communaux. 
 
La Peyrade   : petits 
commerces, équipements 
scolaires nécessaires à la 
zone et espaces sportifs. 
 
En accroche du BUC 
activités commerciales 
fonctionnant notamment 
grâce au flux de passage. 
 

PROGRAMMATION EQUIPEMENTS ET PARC URBAIN 
LES EQUIPEMENTS DE LA COMMUNE AUJOURD’HUI 
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Diagnostic/Existant Positionnement et Bilan 
 
La commune dispose de 2 crèches et de 2 lieux d’accueil familial. Le nombre de 
places en accueil familial est nettement supérieur à la moyenne, et vient 
compléter le nombre de places en crèche, comme le  un réseau d’assistantes 
maternelles bien structuré. 
 
Le niveau d’équipement de la commune est supérieur à la moyenne de 
l’échantillon des villes de même taille. 
 
La commune bénéficie d’un niveau d’équipement supérieur à la moyenne de 
l’agglomération 
Le nombre de places de crèche de Frontignan représente 28% de celles de 
l’agglomération 
 
Les Ambitions et projets 
Pas de projet à ce jour 
 
Des questions pour le projet 
Au vu du développement urbain attendu et de la typologie des familles 
prévisionnelle, une nouvelle structure d’accueil semble nécessaire (entre 150 et 
175 enfants supplémentaires en 2025) 
Quel est le niveau des demandes non satisfaites aujourd’hui?  
Pour quel mode de garde? 

nb de places

Multi-Accueil Roger Michel 50

Multi-accueil Félicie Ametller 50

Jardin de Mathieu 50

Félicie Ametler 40

Total 190

Accueil familial

Crèches collectives

Vos besoins en nb de places 

Situation 2015 En rattrapage 2020 2025 

Crèches collectives 100 16 20 29 

Accueil familial 90 -20 -18 -13 

Moyenne 
 échantillon 

 
 
 

Valeur commune 
 pour 1000 hab. 

 
 

Valeur absolue commune 

PROGRAMMATION EQUIPEMENTS ET PARC URBAIN 
LES EQUIPEMENTS D’ACCOMPAGNEMENT RESIDENTIEL – PETITE ENFANCE 
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Positionnement et Bilan 
Malgré l’évolution de la population, on note une certaine stabilité des effectifs. 
La grande vague de construction des années 2000 a accueillit beaucoup de 
familles avec enfants en bas âge qui sont maintenant au collège. Le profil des 
nouveaux habitants est  différent : décohabitation, familles monoparentales, 
célibataires, retraités. 
Ainsi en comparaison des villes de même taille Frontignan est moins équipée en 
écoles maternelles et élémentaires. 
 

En revanche elle est bien équipée en collège avec 2 établissements (1177 él.) et 
1 école privée (356 él.) et accueille 42% des collégiens de l’agglomération. 
 

La commune bénéficie également d’un Lycée professionnel avec des filières 
agricoles, comptables, vente et service à la personne 
 
Les Ambitions et projets 
- Transfert du GS de la Peyrade sur l’école des Lavandins : Projet potentiel 
d’agrandissement de l’école élémentaire des Lavandins (surélévation). Le GS de 
la Peyrade est trop petit et pas aux normes. 
- Travaux sur l’école des  Crozes (5el et 3 mat) 

 
Des questions pour le projet 
Le quartier des Hierles est aujourd’hui en zone  « tampon » dans la carte 
scolaire, zone intermédiaire où les effectifs se partagent entre les écoles de la 
Peyrade et de Frontignan. 
Quel seront les effectifs en 2025? 
Quel rééquilibrage le quartier peut-il apporter aux zones « tampon » (la plage, 
les Hierles…)? 
 
 
 
 
 
Prospective scolaire à venir  
> Incidence des nouveaux logements sur les besoins et la carte scolaire 
 
 

Effectifs nb de classes

Anatole France 228 9
Terres Blanches 230 8
Crozes 80 3
Lavandins 198 8

Total 736 28

Anatole France 1 183 8
Anatole France 2 209 2
Terres Blanches 381 16
Crozes 129 5
Lavandins 192 7
Marcel Pagnol 171 7

Total 1265 45

Les 2 pins 555 26

Simone de Beauvoir 622 25

Total 1177 51
Ecole Privée Sainte Thérèse
Maternelle 77 3
Elémentaire 136 5
Collège 356 12

Ecoles maternelles

Ecoles élémentaires

Collèges

Diagnostic/Existant 

Vos besoins en nb de classes 

Situation 2015 En rattrapage 2020 2025 

Maternelles 28 - 1 3 

Elémentaires 45 - 2 6 

PROGRAMMATION EQUIPEMENTS ET PARC URBAIN 
LES EQUIPEMENTS D’ACCOMPAGNEMENT RESIDENTIEL – LES ECOLES 
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Positionnement et Bilan 
Les grandes surfaces d’habillement ne fonctionnent pas bien sur Frontignan. Les 
logiques frontignanaises consistent depuis toujours à se déplacer sur Sète ou 
Montpellier 
La zone commerciale des Portes du Muscat semble fonctionner relativement 
bien, et permet de maintenir un niveau de commerce local. 
 
 
Les Ambitions et projets 
- Réhabilitation des anciennes halles de type Baltar de Frontignan centre 
- Opération Fisac pour redynamisation commerciale 

 
 

Des questions pour le projet 
Le DAC prévoit la formalisation d’une centralité urbaine secondaire à créer sur le 
site de la zone commerciale des portes du Muscat avec du commerce de 
proximité en lien avec les nouveaux logements et équipements (carte du DAC 
p24) 
 
Avec les difficulté de maintien et de dynamisation des activités commerciales 
des 2 polarités urbaines, le centre-ville et la Peyrade, il convient de limiter les 
activités  concurrentielles  dans le nouveau quartier. 
 
Conforter le pôle commercial existant dans sa fonction de service quotidien et 
hebdomadaire, sans faire ombre aux commerces  de proximité existants paraît 
important.  
 
 

Diagnostic/Existant 

PROGRAMMATION EQUIPEMENTS ET PARC URBAIN 
LES EQUIPEMENTS D’ACCOMPAGNEMENT RESIDENTIEL – LES COMMERCES 
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Positionnement et Bilan 
 
La commune dispose de 3 maisons de retraite médicalisées de type EHPAD d’un 
même gestionnaire ainsi que d’un service d’accompagnement à domicile (SSIAD) 
organisé en partenariat entre les maisons de retraite et le CCAS. 
 
La commune est moins bien équipée en structures d’accueil pour personnes 
âgées que les villes de même taille avec un peu plus de 11 places pour 1000 
habitants. 
L’agglomération détient un bon niveau d’équipement, au dessus de la moyenne 
des villes comparées. 
 
 
Les Ambitions et projets 
- Pas de projet d’équipement à ce jour 
- Volonté municipale de développer l’aide au maintien à domicile. 

 
Des questions pour le projet 
En conservant une même proportion de personnes âgées qu’aujourd’hui, on 
peut imaginer en tendance que cette partie de la population aurait besoin d’un 
peu plus de 130 places dans une dizaine d’année. 
Est-ce que la politique communale tendra à minimiser ce besoin qui est sans 
doute complémentaire au SSIAD. 
 

Diagnostic/Existant 

nb de places

Chais de l'Olive 102

Les muscates 68

Saint-Jacques 64

Total 234

EHPAD

Vos besoins en nb de places 

Situation 2015 En rattrapage 2020 2025 

EHPAD/Maison de 
retraite 

234 97 107 132 

Moyenne 
 échantillon 
 
 
 
Valeur commune 
 pour 1000 hab. 
 
 
Valeur absolue commune 

PROGRAMMATION EQUIPEMENTS ET PARC URBAIN 
LES EQUIPEMENTS D’ACCOMPAGNEMENT RESIDENTIEL – LES PERSONNES AGEES 
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Positionnement et Bilan 
Traditionnellement Frontignan est une commune qui a produit de nombreuses 
résidences secondaires. 
Même si l’importance des résidences secondaires a diminué au fil des années 
laissant place à des locations à l’année (locations étudiantes, personnes 
seules…), l’offre hôtelière ne s’est pas développée. 
L’hôtellerie est quasi-inexistante de l’offre d’hébergement touristique local, qui 
s’oriente aujourd’hui vers des formes plus spontanées de création de gites et de 
chambres d’hôtes. 
 
Notons que l’agglomération est très bien équipée en hôtels.  
 
Les Ambitions et projets 
- Aucun projet connu à ce jour mais des volontés de la commune et de l’agglo 

de développer une offre cohérente intercommunale. 
 

Des questions pour le projet 
- Le site des Hierles  peut-il être un support pour une offre hôtelière ? 
- Quelle mode de développement de l’offre d’hébergement est le plus adapté à 

la commune pour jouer sur les complémentarités avec l’agglomération? 
 
 
 

Moyenne échantillon 
 
 
 
 
Valeur commune pour 1000 hab. 
 
 
Valeur absolue commune 

Frontignan                                   Agglo Thau 

nb de ch.

Hôtel Point bleu ** 43

Hôtel Vila 29

Total 72

Résidences hôtelière nb de logt

Lagrange Mas de la Mer ?

Gîtes et chambre d'hôtes nb de logt

Chambre d'hôtes 7

Camping nb emplacemt

Camping méditerranée ** 150

camping Tamaris***** 250

Total 400

Hôtels

PROGRAMMATION EQUIPEMENTS ET PARC URBAIN 
LES EQUIPEMENTS DE LOISIR – L’HOTELLERIE 
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Positionnement et Bilan 
Avec son bassin de 25m la piscine Joseph Di Stephano a du mal à couvrir les besoins de la 
commune qui entend accueillir une nouvelle piscine en complément, l’agglomération étant 
également sous-équipée dans ce domaine. Notons que la natation représente le plus grand 
nombre de licenciés sportifs. 
 
L’inauguration récente du Gymnase Karabatic, permet d’élever le niveau d’équipement à la 
commune en salles omnisport, qui est toutefois inférieur à la moyenne des villes de même 
taille. L’agglomération est en déficit également. La proximité de Montpellier et son maillage 
très développé d’équipements sportifs en est une des raisons. 
 
Les salles spécialisées semblent être en nombre insuffisants par rapport aux villes de même 
taille. Ce besoin ressort des attentes des usagers de Frontignan et amène la commune à se 
pencher sur l’aménagement de nouvelles salles (haltérophilie, musculation…) 
 
Les Ambitions et projets 
- Accueillir une nouvelle piscine d’agglomération près du complexe sportif Lucien Jean (à 

coté des Arènes et du stade de bicross) 
- Créer un gymnase pour les besoins du collège Simone de Beauvoir à la Peyrade 
- Envisager l’extension de la Halle des sports (entre 600 et 800 m2) pour l’accueil de salles 

spécialisées : haltérophilie, musculation) pour répondre à la demande d’un club de plus 
de 400 personnes. 
 

Des questions pour le projet 
- Le projet de nouvelle piscine couvrira les besoins à l’horizon 2025? 
- Est-ce qu’il est envisageable que le nouveau gymnase du collège Simone de Beauvoir soit 
mutualisé avec les pratiques associatives communales pour participer aux besoins? 
- Est-ce que les besoins en salles spécialisées peuvent être absorbés par une offre innovante 
dans le parc? 
 
 
 

Diagnostic/Existant 

Piscine
Surf plan 

d'eau en m2

Piscine Joseph Di Stéphano 250

Salle omnisport nb de salle

Gymnase Soubrier 1000

Gymnase G. SGANGA 504

Gymnase Roger ARNAUD la Peyrade 1247

Gymnase N. KARABATIC 1128

Salle omnisport H. FERRARI 1200

Total 5079

Salles spécialisées surf des salles

Arts Martiaux François Villon 578

Eau et Forme-Activités corporelles 96

N. Karabatic - salle de Gym 225

N. Karabatic - salle de cours collectifs 250

Halle Ferrari - Dojo 177

Halle Ferrari - Salle de musculation 160

Total 908

Vos besoins en nb d’équipement 

Situation 2015 En rattrapage 2020 2025 

Piscine 1 0,5 1 1 

Salle Omnisport 5 2 2 3 

Salles spécialisées 6 4 4 5 

PROGRAMMATION EQUIPEMENTS ET PARC URBAIN 
LES EQUIPEMENTS DE LOISIR – LE SPORT COUVERT 
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Positionnement et Bilan 
Le complexe Lucien Jean  proche de Frontignan centre accueille la majeure partie des  
terrains de grand jeux. 
La Peyrade accueille un seul stade à l’ouest du collège Simone de Beauvoir. 
La commune semble sous-équipée en comparaison à des villes de même taille, ce qui ne 
semble pas être compensé par l’agglomération, qui elle aussi a un niveau d’équipement 
en terrains de grands jeux inférieur à des agglomérations similaires. 
 
En termes de terrains de petits jeux, ils sont essentiellement représentés par des 
plateaux de type EPS au sein des écoles. 
Un seul plateau sportif en pratique libre a été repéré au sein du complexe Lucien Jean. La 
commune a un large déficit sur ce thème. 
 
Les tennis occupent 2 sites sur Frontignan, l’un proche du centre ville et l’autre à la 
Peyrade. Le déplacement de celui du centre-ville permettrait de libérer une surface 
foncière qui pourrait être réinvestie par des logements. 
 
Les Ambitions et projets 
- Déplacer les Tennis du centre-ville pour libérer du foncier.  
- Regrouper les tennis de Frontignan et de la Peyrade pour créer un complexe de tennis 

structuré (10 cours). 
 

Des questions pour le projet 
Y a-t-il des clubs de football ou du rugby, ou des pratiques libres, qui ont des besoins en 
terrain de grand jeux? 
Le site des Hierles et l’aménagement de son parc urbain semblent propices à 
l’installation de terrains extérieurs de petits jeux en pratiques libres ou encadrées ainsi 
qu’à des réflexions sur le repositionnement des  cours de tennis. 
 

Diagnostic/Existant 

Terrains de grand jeux nb terrain

Complexe Lucien Jean 5

Stade esprit Granier-La Peyrade 1

Total 6

Terrains de petits jeux nb terrain

Complexe sportif Lucien Jean 1

Plateau sportif collège des 2 pins 1

Plateau sportif collège S. de Beauvoir 1

Plateau sportif école des Crozes 1

Plateau sportif école Anatole France 1

Plateau sportif école Terres Blanches 1

Plateau sportif école Lavandins 1

Total 7

Tennis

Tennis de Frontignan 4

Tennis de la Peyrade 4

Total 8

Vos besoins en nb d’équipement 

Situation 2015 En rattrapage 2020 2025 

Grands jeux 6 5 6 6 

Petits jeux 7 5 6 7 

PROGRAMMATION EQUIPEMENTS ET PARC URBAIN 
LES EQUIPEMENTS DE LOISIR – LE SPORT EN EXTERIEUR 
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Positionnement et Bilan 
 
L’ouverture de la médiathèque d’agglomération a permis de couvrir l’ensemble des besoins et 
de doter Frontignan d’un équipement de qualité. 
Le centre François Villon bénéficie d’une salle de spectacle et d’une école de musique qui 
fonctionnement très bien.  
Pour autant la commune est moins bien dotée que les villes de même taille de l’échantillon. 
Ceci est en grande partie expliqué par l’offre de l’agglomération pour les écoles de musiques.  
Concernant les salles de spectacles, le déficit est également prégnant sur l’agglomération qui 
est sous-équipée et ne parvient pas à palier les faiblesses de Frontignan. 
Concernant l’offre de musées, elle est représentée par un petit musée municipal. 
 
Les Ambitions et projets 
- Projet de Miniplex dans un ancien Chaix le long du canal (PC accordé, projet privé). 
- Questionnement sur la mutualisation/rapprochement de l’école de musique avec celle de 

Sète. 
 

Des questions pour le projet 
- Le centre François Villon n’assure plus la fonction de MJC. Un lieu pour les jeunes (après des 
tentatives sur la cité Calmette et dans le centre culturel François Villon, la commune ne 
dispose pas de lieu de vie pour les adolescents. Est-ce que le site des Hierles et son parc est 
adapté à offrir un lieu de ce type ou bien doit-on réfléchir à son positionnement sur une 
autre partie du territoire, plus proche des centralités existantes? 
- La commune est faiblement dotée en musée et en salles d’expositions. Son offre culturelle  
n’est pas réellement structurée et demande à être enrichie via des supports de qualité. 

Frontignan        Agglo Thau 

Vos besoins 

Situation 2015 En rattrapage 2020 2025 

Salle de spectacle 150 pl. 1 gde salle 1 gde salle 1 gde salle 

Bibliothèque 1 - - - 

Ecole de musique 1 - 1 1 

Cinéma  148 pl 800 pl 900 pl 1000 pl 

PROGRAMMATION EQUIPEMENTS ET PARC URBAIN 
LES EQUIPEMENTS DE LOISIR – LA CULTURE 
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(selon approche comparative villes françaises de même taille) 

Equipements 
Niv. 
Eqt 

Commentaires 
Besoin Théorique 

2025 

Petite 
Enfance 

Un niveau d’équipement moyen  
> doit pouvoir s’adapter à la croissance de la population prévue 

30 places  

Personnes 
âgées 

Besoin d’accueil dans les années à venir  
> structure de type EHPAD ou en logements adaptés? 

1 structure ou logements 
adaptés (100 pl.) 

Enseignement 
Primaire 

Des travaux d’adaptations prévus sur le GS des Lavandins et des 
Crozes.   
> Anticiper les besoins et structurer la carte scolaire 

1 GS  
8 classes 

Enseignement 
secondaire 

2 établissements, 1 école privée et accueille 42% des collégiens de 
l’agglomération. 

- 

Commerces 

Equipement de niveau inférieur (grandes surfaces spécialisées et 
hypermarchés) mais bon en hard discount.  
> Conserver la centralité commerciale des Portes du Muscat et 
éviter les concurrences avec les commerces en centre 

- 

PROGRAMMATION EQUIPEMENTS ET PARC URBAIN 
LE RESEAU DES EQUIPEMENTS DE FRONTIGNAN AUJOURD’HUI 
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Equipements 
Niv. 
Eqt 

Commentaires 
Besoin Théorique 

2025 
 

Hôtellerie 
Faible équipement hôtelier. 
>  Pas de vocations pressentie pour le projet 

- 

Sport 

Grands jeux Pas de besoins recensés - 

Petits jeux 
> Terrains extérieurs de petits jeux en pratiques libres ou 
encadrées 

6 terrains 

Tennis 
Déplacer les Tennis du centre-ville pour libérer du foncier  
> Regrouper les tennis de Frontignan et de la Peyrade dans le 
Parc? 

Déplacement/regroupe
ment de 10 cours 

Salles 
omnisports 

Création du gymnase pour les besoins du collège Simone de 
Beauvoir :  
>Mutualisation et ouverture aux associations et clubs sportifs 
préconisée 

1 Gymnase 

Salles 
spécialisées 

Extension de la Halle des sports (entre 600 et 800 m2) : 
haltérophilie, musculation 
> Quid des activités de type fitness, gym douce, etc..? 

4 salles 

Piscine 
couverte 

Nouvelle piscine d’agglomération près du complexe sportif Lucien - 

PROGRAMMATION EQUIPEMENTS ET PARC URBAIN 
LE RESEAU DES EQUIPEMENTS DE FRONTIGNAN AUJOURD’HUI 
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Equipements 
Niv. 
Eqt 

Commentaires 
Besoin Théorique 

2025 
 

Culture 

Cinéma Projet de Miniplex dans un ancien Chaix le long du canal  - 

Salle de 
spectacle 

Déficit prégnant sur l’agglomération et Frontignan 1 grande salle 

Lecture 
publique 

La médiathèque d’agglomération couvre l’ensemble des besoins  - 

Enseign. 
artistique 

Mutualisation/rapprochement de l’école de musique avec celle de 
Sète? 

1 école 

PROGRAMMATION EQUIPEMENTS ET PARC URBAIN 
LE RESEAU DES EQUIPEMENTS DE FRONTIGNAN AUJOURD’HUI 



DIAGNOSTIC DU SITE – ENJEUX DU PROJET- VERS UN PROJET URBAIN PROGRAMMATION URBAINE DU SITE DES HIERLES A FRONTIGNAN 
AREP VILLE / Katherine BROOMBERG / MENIGHETTI / SETEC Environnement / HYDRATEC / DYNALOGIC – AVRIL 2016  

Animer le parc pour assurer son 
rayonnement 
 
- Garantir un parc connecté au réseau de circulations 

douces (piétons et cycles) et au maillage de transports 
en commun 

- Liaisonnement avec les sentiers existants 
- Parcours le long des canaux 

 
- Le parc devient un lieu fédérateur des pratiques de 

sports et loisirs 
 

- Animer le parc en lui offrant des équipements 
manquants aujourd’hui sur la commune 
Lui permettre d’être un support d’animation, de vie 
collective et de valorisation du patrimoine naturel.  
 
- Un parc à dominante sportive et de loisir qui propose 
des activités complémentaires aux autres espaces à 
vocation naturelle et récréative de  l’agglomération 
 
 
 

Accompagner la Fonction résidentielle 
 
- Garantir un bon niveau d’équipement résidentiel qui 
intègre l’accueil de nouveaux habitants 
 
Ceci passe par  : 
 - un complément de l’offre scolaire existante qui sera 
regardée de près au travers d’une analyse de prospective 
scolaire (vieillissement des effectifs actuels et intégrations 
d’un potentiel de nouveaux enfants) 
 
    -  une offre adaptée de garde des petits enfants 
 
    - l’adaptation des modes de prise en charge des 
personnes âgées / Logements adaptés dans programme 
logement 
 
    - le bon niveau de structuration de commerces et de 
services permettant de répondre aux besoins des 
habitants et aux objectifs des documents d’orientation 
sans fragiliser les dynamiques en place et leur tentatives 
de croissance, sans fragiliser les centralités existantes 
 

PROGRAMMATION EQUIPEMENTS ET PARC URBAIN 
SYNTHESE DES ENJEUX DE PROGRAMMATION 
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PROGRAMMATION EQUIPEMENTS ET PARC URBAIN 
LE PARC DES HIERLES DANS LE MAILLAGE DES ESPACES PUBLICS ET DE LOISIRS 
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PRESENTATION DU SITE 
LE GRAND TERRITOIRE / LE PAYSAGE / L’ACCESSIBILITE / LE FONCIER / LE VIGNOBLE / LES ENJEUX HYDRAULIQUES / LA POLLUTION 

 

PROGRAMMATION HABITAT 
LE PLH / DONNEES SOCIO-ECONOMIQUE / LE PARC DE LOGEMENT EXISTANT / LA PRODUCTION EN COURS / QUELLE DENSITE ? / QUEL POTENTIEL 

 

PROGRAMMATION EQUIPEMENTS ET PARC URBAIN 
ANALYSE DU NIVEAU D’EQUIPEMENT DE LA COMMUNE / POTENTIEL POUR LA FONCTION RESIDENTIELLE / POTENTIEL POUR UNE ANIMATION DU PARC URBAIN 

 

SYNTHESE, QUESTIONNEMENTS ET PISTES D’ETUDE 
UN TERRITOIRE, TROIS ENTITES / CONSTRUIRE UN NOUVEAU QUARTIER / ARTICULER LE PROJET / ORIENTATIONS DE PROGRAMME 

 

VERS UN PROJET URBAIN 
LES OBJECTIFS FIXES PAR LES COMITES THEMATIQUES / ETUDES DE SCENARIOS 
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3 grandes entités aux enjeux distincts : 
 L’espace lagunaire 
 La zone inondable 
 Les secteurs urbanisables 
 
3 secteur d’articulation avec l’existant : 
 Le quartier du collège, 
 Les Portes du Muscat 
 Le secteur des équipements sportifs 
 

SYNTHESE, QUESTIONNEMENTS ET PISTES D’ETUDE 
UN SITE DE PROJET CONSTITUE DE TROIS ENTITES DISTINCTES / TROIS SECTEURS D’ARTICULATION AVEC L’EXISTANT 
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 Des territoires principalement constitué par 
les vignes. 

 Couvert par le zonage AOP.  
 Une domanialité à dominante privée. 
 Implanté en continuité avec la zone urbaine 

de la Peyrade et le BUC. 
 En rupture vis-à-vis de la zone urbaine de 

Frontignan. 
 
 
 Quelle stratégie mettre en place vis-à-vis du 

vignoble ? 
 Quelles accessibilités développer ? 
 Quelles articulations avec les quartiers 

existants et avec le parc ? 
 Quels programmes développer ? 
 Quel potentiel de centralité ? 

 
 

 

SYNTHESE, QUESTIONNEMENTS ET PISTES D’ETUDE 
LES SECTEURS URBANISABLES – 11 HA (EN TENANT COMPTE DE LA NOUVELLE COTE DU PPRI A 2,40 M) 
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SYNTHESE, QUESTIONNEMENTS ET PISTES D’ETUDE 
L’ESPACE LAGUNAIRE – 69 HA 

 Un espace naturel spécifique et remarquable. 
 Des éléments de paysage à valoriser. 
 Un environnement pollué et maltraité. 
 Une domanialité à dominante privée. 
 
 Quelle stratégie de réappropriation pour les 

collectivités ? 
 Comment et est-il possible de réduire la pollution ? 
 Comment ouvrir ce territoire et l’intégrer aux espaces 

publics le long du canal ? 
 Quelles mesures de protection des espaces naturels 

envisager ? 
 Quelles activités y développer ? 
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SYNTHESE, QUESTIONNEMENTS ET PISTES D’ETUDE 
LA ZONE INONDABLE – 19 HA 

 Un espace  principalement constitué par les vignes, des 
pâturages ou des friche naturelle. 

 Une domanialité à dominante privée. 
 Couvert par le zonage AOP. 
 
 Quelle stratégie mettre en place vis-à-vis du vignoble ? 
 Quelles programmes développer (risque d’inondation) ? 
 Quelles articulation avec les secteurs urbains mitoyens ? 
 Quelle attractivité dans la perspective du parc urbain ? 
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SYNTHESE, QUESTIONNEMENTS ET PISTES D’ETUDE 
LES ESPACES NATURELS – 88 HA 
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Un potentiel foncier d’environ 11 Ha (en anticipation de la côte de référence 2100 (2,40 NGF) du PPRI) : 
 

 Quelle est la densité adaptée pour ce nouveau quartier qui concilie les objectifs et potentiels du SCoT, la rareté foncière 
de Frontignan et le marché immobilier local ? 
 

 Quelles typologies de logements proposer et pour quelle public cible ? 
 
 Quelle part de logements dits «abordables» peut-on proposer sur le site des Hierles ?  
 
 Quel équilibre financier entre la valorisation du site avec des équipements publics attractifs, la part du logement social 

souhaité (50 %) et une capacité restreinte des ménages à acquérir ? 
 
 Peut-on développer du logement senior ? 
 
 Quelle part de logement investisseur viser ? 

 
 Quelle ambition d’éco-labellisation ou d’éco-certification du quartier pourra-t-on envisager ? 
(plusieurs axes : construire le projet / manager le projet / reconnaitre l’exemplarité) 
 
Exemples de cibles du label Ecoquartier : 
Energie / Eau / Déplacements doux et TC / Déchets / Paysage et biodiversité / Proximité / qualités d’usage 

SYNTHESE, QUESTIONNEMENTS ET PISTES D’ETUDE 
LES QUESTIONNEMENTS RELATIF A LA PROBLEMATIQUE HABITAT 
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Deux espaces naturels inondables, dont le foncier est morcelé et à dominante principalement privé et qui 
présentent des situations et potentiels variés et complémentaires : 

 

 L’Espace lagunaire :  
o Présente un patrimoine naturel à évaluer mais ayant peut-être vocation à être protégé et mis en valeur  

> engager un processus d’inventaire et de classement ? 
o Présente un niveau de pollution à évaluer  mais pouvant minimiser le potentiel de développement de 

fonctions sur le site : il est difficile de programmer des activités sur un site pollué pouvant présenter des 
risque pour la santé.  

> Evaluer la pollution et identifier les marges de manœuvres pour la réduire.  
> Envisager à minima un nettoyage du site (supprimer les carcasses et décharges sauvages), ouvrir au     
public en créant des cheminements « hors sol » = pontons ? 

 

 L’Espace inondable :  
o Principalement occupé par des vignes, des pâturages et des usages divers et peu valorisant. 
o Quelques vestiges de haies et d’empierrement des bords de champs mais présente globalement un espace 

dégagé visuellement et peu rythmé.  
o Au centre de l’espace, le mur et les pins parasols de la pépinière constituent un ancrage patrimonial 

valorisant. 
o Marqué visuellement par les cuves. 
o Expérience de plantation de peupliers. 
o Soumis aux aléas d’inondations et présente une forte salinité du sol. 

> Quel projet paysager développer : création de haies, de bosquets, d’ombrages ou au contraire travail 
de grands près et de dégagement des vues ? 
> Quelles types de plantations et d’espèces naturels, et quel nouveau milieu proposer ? 
> Quelle place pour les vignes ? 
> Quel potentiel pour un projet pédagogique en lien avec le jardin antique méditerranée et la culture du 
vignoble ? 

 

Sur les deux territoires : Quelle stratégie de maitrise foncière mettre en place et avec quels partenaires ? 

 
 

SYNTHESE, QUESTIONNEMENTS ET PISTES D’ETUDE 
LE POTENTIEL PAYSAGER DE SITE 
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Un territoire qui présente une polarité commerciale : « les Porte du Muscat » mais qui est perçu comme 

un lieu de franges en limite des deux centralités de la Peyrade et de Frontignan-centre. Un projet de parc urbain qui 
présente un potentiel récréatif, de loisir et d’attractivité à développer. 

Vers une nouvelle centralité à Frontignan en accroche avec cette polarité ? 
 

 La création d’un nouveau quartier implique d’en développer l’attractivité notamment autour du parc, mais 

avec quel niveau de rayonnement (ville, agglo) ? 
 Quel potentiel de développement de cette attractivité autour de la programmation du parc urbain et des 

équipements liés au nouveau quartier ?  
 Doit-on envisager un développement commercial basé sur la polarité existante et qui se situerait en complément de 

l’offre du centre ville ? 
 

L’analyse fait ressortir plusieurs territoires sur lesquels ces enjeux constituent des éléments majeurs du projet 

urbain à la fois autour des question d’articulation urbaine et d’intégration du nouveau quartier au tissu 

existant que de développement de centralités et de polarités urbaines : 
 

• Les Portes du Muscat et la pépinière ; 
• Le secteur proche de la piscine ; 
• Le quartier du collège ; 

 
• La lagune et le lotissement ; 
 
 

SYNTHESE, QUESTIONNEMENTS ET PISTES D’ETUDE 
L’ATTRACTIVITE / CENTRALITE DU SITE 
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• Le quartier du collège :  
o A cet endroit, la construction d’un gymnase est prévu (à vérifier si sa faisabilité est toujours avérée avec le 

PPRI 2015 qi semble impacter un peu plus la parcelle faisant l’objet de l’emplacement réservé). Le nouveau 
quartier peut s’implanter en continuité des espaces publics existants qui présentent des amorces en 
anticipation du projet (avenue Claudel, passage Calder). 

o Depuis la  Peyrade, cet endroit est l’un des points d’accès au parc urbain.  
> A étudier l’articulation entre le tissu existant et le nouveau quartier sur la base des espaces publics existants. 
> Quelle programmation développer (dans le quartier et dans le parc) en synergie avec le collège et le gymnase ? 
 
• Les portes du Muscat et la pépinière :  

o Ce secteur central du territoire, présente un patrimoine paysagé à valoriser (vielle bâtisse, murs en pierres, pins 
parasols, vignes bien entretenues), dispose d’une polarité commerciale et d’une bonne desserte (accessibilité 
VP et TC) par le BUC. 

> Quelles synergies développer à travers le projet en lien avec la polarité commerciale ? 
> Quel potentiel de valorisation et de préservation du patrimoine paysager (vignes, pépinière) ? 
> Comment développer le réseau viaire du projet sans contraction avec la valorisation du patrimoine ? 
 
• Le secteur proche de la piscine :  

o Ce secteur présente le paradoxe d’être le principal territoire d’articulation avec le tissu urbain des faubourgs du 
centre-ville tout en étant entièrement impacté par le zonage des aléas du PPRI ne permettant pas de 
développement urbain. 

o Le tissu urbain existant ne présente que des façades arrières. 
> Comment créer l’articulation urbaine avec le tissu de faubourg de Frontignan ? 
> Quelle programmation du parc en lien avec les équipements? 
 
• La lagune et le lotissement :  

o Ce secteur est entièrement enclavé dans le quartier résidentiel, couvert par les zones d’aléa du PPRI, pollué, 
utilisé en décharge sauvage et entouré de façades arrière. 

> Quel projet pour ce territoire en continuité avec le parc, l’espace lagunaire aménagé ? 
 

SYNTHESE, QUESTIONNEMENTS ET PISTES D’ETUDE 
CREATION D’UNE CENTRALITE, PROGRAMMATION DU PARC ET NOUVEAU QUARTIER 



DIAGNOSTIC DU SITE – ENJEUX DU PROJET- VERS UN PROJET URBAIN PROGRAMMATION URBAINE DU SITE DES HIERLES A FRONTIGNAN 
AREP VILLE / Katherine BROOMBERG / MENIGHETTI / SETEC Environnement / HYDRATEC / DYNALOGIC – AVRIL 2016  

JARDIN 

PAYSAGE 
SPORT 

ECOLE 

MAISON 
PARC 

ESPACE 
COLLECTIF 

GYMNASE 

COLLEGE 

PORTES MUSCAT 

GYMNASE 
PISCINE 

PEPINIERE 
PATRIMOINE PAYSAGE 

PAYSAGE 
SPORT 

TENNIS 

VARIANTE 1 
 
Autour du patrimoine paysagé de la pépinière, le projet 
développe son ouverture sur le parc urbain avec la maison 
du parc et le programme pédagogique (vignes conservées, 
maraichage…) 
Ce secteur est également en accroche avec les Porte du 
Muscat (identifié + synergie). 
 
L’école est en relation avec cet espace central du parc et du 
jardin pédagogique. 
 
Les tennis, valorisent le territoire « enclavé » qui prolonge 
Frontignan centre et développent une synergie avec les 
équipements sportifs existants (gymnase, piscine). 
 
 
 

SYNTHESE, QUESTIONNEMENTS ET PISTES D’ETUDE 
ORIENTATIONS DE PROGRAMME 
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JARDIN 

MAISON 
PARC 

ESPACE 
COLLECTIF 

GYMNASE 

COLLEGE 

PORTES MUSCAT 

GYMNASE 
PISCINE 

PEPINIERE 
PATRIMOINE PAYSAGE 

PAYSAGE 
SPORT 

TENNIS 

ECOLE 

VARIANTE 2 
 
Autour du patrimoine paysagé de la pépinière, le projet 
développe son ouverture sur le parc urbain avec la maison 
du parc et le programme pédagogique (vignes conservées, 
maraichage…) 
Ce secteur est également en accroche avec les Porte du 
Muscat (identifié + synergie). 
 
L’école est située à proximité des équipements sportifs 
existants (gymnase, piscine) et des pâturages présents sur 
le site qui pourraient être conservés. 
 
Les tennis sont implantés à proximité du collège. 
 
 

SYNTHESE, QUESTIONNEMENTS ET PISTES D’ETUDE 
ORIENTATIONS DE PROGRAMME 
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PRESENTATION DU SITE 
LE GRAND TERRITOIRE / LE PAYSAGE / L’ACCESSIBILITE / LE FONCIER / LE VIGNOBLE / LES ENJEUX HYDRAULIQUES / LA POLLUTION 

 

PROGRAMMATION HABITAT 
LE PLH / DONNEES SOCIO-ECONOMIQUE / LE PARC DE LOGEMENT EXISTANT / LA PRODUCTION EN COURS / QUELLE DENSITE ? / QUEL POTENTIEL 

 

PROGRAMMATION EQUIPEMENTS ET PARC URBAIN 
ANALYSE DU NIVEAU D’EQUIPEMENT DE LA COMMUNE / POTENTIEL POUR LA FONCTION RESIDENTIELLE / POTENTIEL POUR UNE ANIMATION DU PARC URBAIN 

 

SYNTHESE, QUESTIONNEMENTS ET PISTES D’ETUDE 
UN TERRITOIRE, TROIS ENTITES / CONSTRUIRE UN NOUVEAU QUARTIER / ARTICULER LE PROJET / ORIENTATIONS DE PROGRAMME 

 

VERS UN PROJET URBAIN 
LES OBJECTIFS FIXES PAR LES COMITES THEMATIQUES / ETUDES DE SCENARIOS 
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LES OBJECTIFS AUXQUEL LE PROJET DOIT CONTRIBUER 
 

- Relancer la croissance de la population, 
- Rééquilibrer la pyramide des âges, 

- Intégrer la notion de parcours résidentiel par une offre de typologies variées, 
- Répondre aux besoins de logements sociaux  

(750 demandes en souffrance à Frontignan, typologie de logements familiaux type 4, pas de logement individuels), 
- Minimiser les difficultés économiques liés à l’accession, 

- Prendre le relai de la ZAC des Pielles en matière de production de logements. 

Un quartier d’habitation intégrant jusqu’à 50 % de logements sociaux 

CAPACITE DU PROJET 
 

- Une réserve foncière d’environ 11 Ha constructibles, 
- Une densité entre 50 et 100 logements/ Ha, 

- Des gabarits allant du R+1 au R+3, 
 

> Un potentiel de 500 à 1000 logements. 

VERS UN PROJET URBAIN 
OBJECTIFS FIXES PAR LES COMITES THEMATIQUES 
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Un parc urbain ayant vocation à relier le centre-ville de Frontignan au quartier de la Peyrade et permettant la 
valorisation locale du futur projet 

LES OBJECTIFS AUXQUEL LE PROJET DOIT CONTRIBUER 
 

- Créer un rayonnement du parc à l’échelle de la commune, 
- Composer un paysage qui valorise le site et révèle son identité, 

- Assurer l’articulation du nouveau quartier avec son environnement naturel et urbain, 
- Compléter les maillages d’itinéraires pour les modes doux, 

- Proposer une animation du parc et son usage par la collectivité, 
- Proposer une relocalisation des tennis. 

VERS UN PROJET URBAIN 
OBJECTIFS FIXES PAR LES COMITES THEMATIQUES 
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Un réseau viaire économe / un maillage doux complet. 
 Les venelles et chemins articulent l’existant  
avec le nouveau quartier et avec le parc. 
 Les venelles permettent de définir l’échelle du quartier. 
 Des espaces publics majeurs peuvent structurer  
les articulations avec les quartiers existants et le parc. 

VERS UN PROJET URBAIN 
ETUDES DE SCENARIOS MAILLAGE ET DESSERTE DU PROJET – SCENARIO 1 : UN AXE DE TRANSIT LOCAL TRAVERSE LE PROJET 
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Un réseau viaire économe / un maillage doux complet. 
 Les venelles et chemins articulent l’existant  
avec le nouveau quartier et avec le parc. 
 Les venelles permettent de définir l’échelle du quartier. 
 Des espaces publics majeurs peuvent structurer  
les articulations avec les quartiers existants et le parc. 

VERS UN PROJET URBAIN 
ETUDES DE SCENARIOS MAILLAGE ET DESSERTE DU PROJET – SCENARIO 2 : LES SEULES VOIRIES NECESSAIRE A LA DESSERTE DU PROJET SONT AMENAGEE 
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Scénario 01 
- Desserte des ilots et du parc. 
- Axe de transit local parallèle au BUC. 
- Maillage doux à travers l’ensemble du projet. 
 
Avantage :  
- Le maillage routier communal est complet. 
- La fonctionnalité de transit local constitue un axe de co-

financement des voiries pour l’aménageur. 
 
Inconvénient : 
- Le linéaire de voirie n’est pas optimisé. 
- Les tronçons nécessaire au maillage constituent des coupures à 

travers le parc urbain. 

Scénario 02 
- Desserte des ilots et du parc. 
- Maillage doux à travers l’ensemble du projet. 
 
Avantage :  
- Le maillage routier communal est structuré autour du BUC. 
- Le réseau viaire du quartier est optimisé. 
- Le parc urbain se présente d’un seul tenant. 
 
Inconvénient : 
- Le trafic de transit local est entièrement assuré par le BUC qui en 

a la capacité. 

VERS UN PROJET URBAIN 
ETUDES DE SCENARIOS MAILLAGE ET DESSERTE DU PROJET – COMPARATIF DES PROPOSITIONS 



DIAGNOSTIC DU SITE – ENJEUX DU PROJET- VERS UN PROJET URBAIN PROGRAMMATION URBAINE DU SITE DES HIERLES A FRONTIGNAN 
AREP VILLE / Katherine BROOMBERG / MENIGHETTI / SETEC Environnement / HYDRATEC / DYNALOGIC – AVRIL 2016  

Écran atmosphérique de protection des cuves 
Percées géométriques vers le mont Saint-Clair et la Gardiole 

Gymnase, équipements 
sportifs et tennis regroupés 

Espace prairies collectif et boisements par ilots 

Préservation des phragmitaies et des sansouires 

Trame bocagère et pâturages existant à préserver et renforcer 

Jardin pédagogique, entrée du parc 

Espaces de jeux pour enfants 
Ecole et crèches ouvertes sur le parc 

Équipements sportifs d’extérieurs 

Traitement des franges de la rue de la gendarmerie  

FOCUS :  
faisabilité d’équipements sportifs de plein air 
en zone inondable : 
 
- Possible  si pas de création de remblais, 
- Pas d’obstacle à l’écoulement des eaux 
 
> Associer les services de l’Etat à l’élaboration 
du projet. 

VERS UN PROJET URBAIN 
ETUDES DE SCENARIOS PROJET PAYSAGER ET EQUIPEMENTS PUBLICS 
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Cheminements permettant l’accès aux étangs 
Aménagement de préservation (protection) du patrimoine naturel 

Écran atmosphérique de protection des cuves 
Percées géométriques vers le mont Saint-Clair et la Gardiole 

VERS UN PROJET URBAIN 
ETUDES DE SCENARIOS PROJET PAYSAGER ET EQUIPEMENTS PUBLICS 
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Photos-montages – esquisses du projet paysager 

VERS UN PROJET URBAIN 
ETUDES DE SCENARIOS PROJET PAYSAGER ET EQUIPEMENTS PUBLICS 
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Photos-montages – esquisses du projet paysager 

VERS UN PROJET URBAIN 
ETUDES DE SCENARIOS PROJET PAYSAGER ET EQUIPEMENTS PUBLICS 
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Palette végétale 

Cercus Siliquastrum 

Chêne - Quercus cerris  Pin parasol - pinus pinea 

Lila des Indes - Lagerstroemia indica 

Ciste - cistus x purpureus 

Myrte - myrtus communis Micocoulier-Celtis autralis Erable champêtre - Acer campestris Frêne - Fraxinus ornus 'Louisa Leady' Prunier à fleurs - prunus serrulata 
'Shirotae 

VERS UN PROJET URBAIN 
ETUDES DE SCENARIOS PROJET PAYSAGER ET EQUIPEMENTS PUBLICS 
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Rappel des ingrédients d’une programmation 
Valoriser les vues lointaines, créer des écrans visuels avec les cuves 

Maison du parc 
Jardin pédagogique 
Parcours et équipements sportifs 
Aménagements collectifs 
 
Tennis 
 
+Ecole 
+Gymnase du collège 
+continuité commerciale  
avec les Portes du Muscat 
 
 

RAPPEL  
88 Ha d’espaces naturel dont 19 Ha de parc 
urbain. 
11 ha seulement d’espace constructible. 

VERS UN PROJET URBAIN 
ETUDES DE SCENARIOS PROJET PAYSAGER ET EQUIPEMENTS PUBLICS 
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Fiche programme : LA MAISON DU PARC 

CONCEPT CAPACITE 

 
- Accueil/Entrée/Informations 
- Salle d’ateliers pédagogiques 
- Salle d’expositions/conférences 
- Local associatif 
- Vestiaires/Douches/ Sanitaires 
- Location de vélos et atelier 

réparation 
- Jardin pédagogique partagé 

(activités, écoles…) 
- 1 café/brasserie 

 

- 

SP 

 600 m2 

S2 Ext 

600 m2 

INTERFACES QUARTIERS Stationnement 

- Sur le point névralgique d’accès au 
parc 
 

100 pl. 

QUESTIONS POUR LE PROJET 
Coûts d’opération 

TDC 
Toutes Dépenses Confondues 

3 500 000 €  

Objectifs 
- Créer le centre névralgique des activités du Parc 

 
- Point de départ de sentier découverte le long du 

canal et des salins (informations, location de 
vélos…) 
 

- Créer une entrée animée du parc, proposant des 
activités variées en lien avec le monde associatif 
et scolaire (ateliers de découverte, jardins 
pédagogiques…) 
 

- Servir de support aux clubs et associations 
sportives (locaux adaptés : vestiaires, douches, 
local dédié…) 
 

PROGRAMME 

VERS UN PROJET URBAIN 
ETUDES DE SCENARIOS PROJET PAYSAGER ET EQUIPEMENTS PUBLICS 
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Fiche programme : AMENAGEMENTS SPORTIFS DU PARC 

CONCEPT CAPACITE 

- 10 cours de tennis  
- 2 cours de tennis couverts 
- 2 city stades 
- 2 terrains de Beach Volley 
- 2 Aires de jeux pour enfants 
- 1 parcours sportif avec agrès 
- 1 mur d’escalade 
- 1 tyrolienne 
- 1 salle de sport (fitness nature) 

- 

SP 

 2 300 m² 

S2 Ext 

11 000m² 

INTERFACES QUARTIERS Stationnement 

- Soit en lien avec le futur Gymnase du 
collège 

- Soit en lien avec la piscine et la halle des 
sports existante 

- Salle de sport : Privilégier l’interface 
avec l’extérieur /Associée à un espace 
de jeux pour enfants 

-  

QUESTIONS POUR LE PROJET 
Coûts 

d’opération 
TDC 

6 000 000 €  

Objectifs 
 
- Répondre aux attentes des enfants, jeunes et 

familles de l’agglomération  pour faire du parc 
un lieu convivial et attractif 
 

- Créer un complexe tennistique Frontignan/la 
Peyrade (inscription dans un site adapté et 
libération du foncier en centre ville) 
 

- Animer les parcours et chemins du parc grâce à 
des modules de sport extérieur 
 

- Garantir du sport toute l’année grâce à des 
supports couverts existants et à créer 
(gymnase du collège à l’ouest, Halle et piscine 
à l’ouest mais aussi grâce à une nouvelle 
structure en lisière du parc. 
 

PROGRAMME 

VERS UN PROJET URBAIN 
ETUDES DE SCENARIOS PROJET PAYSAGER ET EQUIPEMENTS PUBLICS 
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Fiche programme Détaillée: LA MAISON DU PARC 

Locaux 
Surface SP en 

m2 
Surface Ext. en 

m2 
Stationnement 

La Maison du Parc 

Accueil/Entrée/Informations 100 m² 

100 pl. 
 

Salle d’ateliers pédagogiques 70 m² 

Salle d’expositions/conférences 200 m² 

Local associatif 50 m² 

Vestiaires/Douches/ Sanitaires 80 m² 

Location de vélos et atelier réparation 100 m² 

Jardin pédagogique partagé (activités, 
écoles…) 

500 m² 

1 café/brasserie 200 m² 100 m² 

Total général 600 m² 600 m² env.100 pl. 

VERS UN PROJET URBAIN 
ETUDES DE SCENARIOS PROJET PAYSAGER ET EQUIPEMENTS PUBLICS 
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Fiche programme Détaillée : AMENAGEMENTS SPORTIFS DU PARC  

Locaux Surface SP en m2 Surface Ext. en m2 

Aménagements sportifs au sein du parc 

10 cours de tennis  9 000 m² 

2 cours de tennis couverts 1500 m² 

2 city stades 1 000 m² 

2 terrains de Beach Volley 500 m² 

2 Aires de jeux pour enfants 500 m² 

1 parcours sportif avec agrès pm 

1 mur d’escalade pm 

1 tyrolienne pm 

1 salle de sport (fitness nature) 800 m² 

Total général 2 300 m² 11 000m² 

VERS UN PROJET URBAIN 
ETUDES DE SCENARIOS PROJET PAYSAGER ET EQUIPEMENTS PUBLICS 
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PROGRAMME 

Fiche programme : LA NOUVELLE ECOLE EN LISIERE DU PARC 

CONCEPT CAPACITE 

 

- Le Groupe scolaire dessert le nouveau quartier mais également les quartiers voisins  

- Le GS est composé d’une école maternelle de 3/4 classes et d’une élémentaire de 5/7 

classes qui partagent des classes rotules permettant d’accueillir des variations d’effectifs 

suivant les années 

- L’école comporte des locaux mutualisés maternelle et élémentaire pour les TAP et le 

centre de loisirs 

8 à 10 classes soit 200/250 élèves 

SP 

2 000 m2 

S2 Ext 

1 500 m2 hors stationnement 

INTERFACES QUARTIERS Stationnement 

 

- Accès facilités depuis le quartier mais aussi depuis les quartiers voisins 

- Accès direct de l’école vers le parc 

50 pl VL Visiteurs 

15 pl. VL personnel 

2 pl. bus 

Soit environ 2 000m2 

QUESTIONS POUR LE PROJET Coûts d’opération TDC 
Toutes Dépenses Confondues 

- Analyse carte scolaire de la commune avec prospective 2025 avec intégration des projets 
en cours (Transfert du GS de la Peyrade sur l’école des Lavandins avec Projet potentiel 
d’agrandissement de l’école élémentaire des Lavandins. Travaux sur l’école des Crozes 

7 200 000 € 

Objectifs 
- Accueillir les effectifs scolaires en 2025 
- Permettre un rééquilibrage de la sectorisation scolaire en offrant une école dans l’actuelle zones « tampon » (la plage, les Hierles…) 

VERS UN PROJET URBAIN 
ETUDES DE SCENARIOS PROJET PAYSAGER ET EQUIPEMENTS PUBLICS 
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Fiche programme : LA NOUVELLE ECOLE EN LISIERE DU PARC 

Ecole Saint-Jacques de la lande à Rennes Branféré Ecole  Nicolas Hulo, en lisière du parc animalier, 
Morbihan 

VERS UN PROJET URBAIN 
ETUDES DE SCENARIOS PROJET PAYSAGER ET EQUIPEMENTS PUBLICS 
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Fiche programme : LA NOUVELLE CRECHE 

Objectifs 
- Compléter l’offre de garde des tout petits 
- Rendre un service aux actifs frontignanais 

CONCEPT CAPACITE 
MAC 

CAPACITE  
Micro Crèche 

- Une Multi-Accueil Collectif  

- Ou 2 micro-crèches 

MAC : 30 

places 

Micro-crèches 

: 2x10 pl. 

SP 

600 m2 en Rdc 240m2 en Rdc 

S2 Ext 

200 m2 Terrasse 

100m2 

INTERFACES QUARTIERS Stationnement 

- Possible en Rdc d’immeuble 

avec accès direct au parc 

Dépose 

minute 3 pl. 

Personnel 5 pl. 

Personnel 4 pl 

QUESTIONS POUR LE 
PROJET 

Coûts d’opération TDC 
Toutes Dépenses Confondues 

 2 000 000 € 800 000 € 

PROGRAMME 

Maison de l’Enfance- Peyrolles en Provence 

VERS UN PROJET URBAIN 
ETUDES DE SCENARIOS PROJET PAYSAGER ET EQUIPEMENTS PUBLICS 
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Fiche programme n°3 : CONFORTER L’OFFRE COMMERCIALE EXISTANTE 

Objectifs 
- Conforter le pôle commercial existant dans sa 

fonction de service quotidien et hebdomadaire, 
sans faire ombre aux commerces  de proximité 
existants paraît important.  
 

CONCEPT CAPACITE 

 
- 3 ou 4 coques commerciales en accroche 

des  Portes du Muscat  
 

- Ces nouveaux commerces permettront de 
compléter l’offre de services de proximité et 
de  
redessiner une forme urbaine arrière 
valorisante                                 pour le 
quartier 
 
 

3 ou 4 

SP 

 500 m2 

S2 Ext 

- 

INTERFACES QUARTIERS Stationnement 

 

- En Rdc, permettant la transition entre les 

bâtiments commerciaux et le futur quartier 

 

 

Mutualisé 

QUESTIONS POUR LE PROJET Coûts d’opération 
TDC 

Toutes Dépenses Confondues 

800 000 €  

en coques vides 

PROGRAMME 

VERS UN PROJET URBAIN 
ETUDES DE SCENARIOS PROJET PAYSAGER ET EQUIPEMENTS PUBLICS 
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Synthèse des éléments de programme Equipements et Services 
 

Programme Capacité

Surface 

Plancher en 

m2

Surface Ext. 

en m2

Stationneme

nt en m2

Coût TDC 
(Toutes Dépenses 

Confondues)

ECOLE 8/10 classes 2 000 1 500 2 000 7 200 000 €

MULTI-ACCUEIL COLLECTIF 30 places 600 200 200 2 000 000 €

ou  2 Micro-crèches 20 pl 240 100 100 800 000 €

COMMERCES (coques vides) 3 ou 4 500 800 000 €

MAISON DU PARC 600 600 2 500 3 500 000 €

AMENAGEMENTS SPORTIFS 2 300 11 000 6 000 000 €

TOTAL (hypothèse MAC) 6 000 13 300 4 700 19 500 000 €

TOTAL (hypothèse 2 mirco-crèche) 5 640 13 200 4 600 18 300 000 €

VERS UN PROJET URBAIN 
ETUDES DE SCENARIOS PROJET PAYSAGER ET EQUIPEMENTS PUBLICS 
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VARIANTE TENNIS 

Tennis à proximité du gymnase et collège. 
 
Avantage : 
- groupement et synergie des équipements sportifs. 

 
Inconvénient :  
- Coupure de la continuité possible du parc depuis la Peyrade. 
- Impact sur les pistachiers existants. 
- Insertion plus complexe et dispendieuse en foncier. 
- Pas de possibilité de revaloriser l’emprise BUT. 

Tennis à proximité du gymnase et collège. 
 
Avantage : 
- Bonne solution pour revaloriser l’emprise BUT et ce secteur 

inondable en vis-à-vis du lotissement. 
- Synergie moindre mais existante avec la piscine et possibilité 

de développer les équipements sportifs du parc à proximité. 

 
Inconvénient :  
- Implique expropriations mal justifiées et couteuses. 
- Potentiel de valorisation assez faible. 

P 

P 

VERS UN PROJET URBAIN 
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VARIANTE ECOLE / CRECHE 

Ecole/crèche à proximité des « Porte du Muscat ». 
 
Avantage : 
- A proximité de la maison du parc. 
- Donne sur la place principale du quartier. 

 
Inconvénient :  
- Mobilise du foncier pouvant plutôt avoir vocation à devenir du 

logement avec commerces en rez-de-chaussée. 
- Pas directement sur le parc (voirie à traverser). 

 

Ecole/crèche à proximité des prairies bocagères existante 
 
Avantage : 
- Localisation plus cohérente avec la carte scolaire. 
- Ilot complet permet l’aménagement du programme. 
- Relation directe avec le parc à proximité des pâturages 

existants pouvant être maintenus. 

 
Inconvénient :  
- Éloignée de la maison du parc. 

 

VERS UN PROJET URBAIN 
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Emprise des parcelles à urbaniser = 82 250 m² 
 

Typologie unique : R+3 soit un COS de 0,9 
 

74 025 m² soit env 1060 logements 

VERS UN PROJET URBAIN 
ETUDES DE SCENARIOS PREMIERES APPROCHES DE CAPACITE : TYPOLOGIE R+3 UNIQUE 
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Emprise des parcelles à urbaniser = 82 250 m² 
 

Typologie mixte homogène sur tout le site :  
R+3/R+2 soit un COS de 0,8 
 

65 800 m² soit env 940 logements 

VERS UN PROJET URBAIN 
ETUDES DE SCENARIOS PREMIERES APPROCHES DE CAPACITE : TYPOLOGIES MIXTES R+3/R+2 
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Emprise des parcelles à urbaniser = 82 250 m² 
 

Typologie mixte :  
R+3/R+2 soit un COS de 0,8 partie haute 
R+2/R+1 soit un COS de 0,6 proche parc 
 

61 560 m² soit env 880 logements 

VERS UN PROJET URBAIN 
ETUDES DE SCENARIOS PREMIERES APPROCHES DE CAPACITE : TYPOLOGIES MIXTES R+3/R+2/R+1 DECROISSANT VERS LE PARC 
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Emprise des parcelles à urbaniser = 82 250 m² 
 

Typologie mixte :  
R+3/R+2 soit un COS de 0,8 partie haute 
R+2/R+1 soit un COS de 0,6 cœur d’ilots 
 

57 600 m² soit env 820 logements 

VERS UN PROJET URBAIN 
ETUDES DE SCENARIOS PREMIERES APPROCHES DE CAPACITE : TYPOLOGIES MIXTES R+3/R+2/R+1 DECROISSANT VERS LES CŒURS D’ILOTS 
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Emprise des parcelles à urbaniser = 82 250 m² 
 

Typologie mixte :  
R+2/R+1 soit un COS de 0,5 à 0,6 sur tout le 
projet 
 

45 580 m² soit env 650 logements 

VERS UN PROJET URBAIN 
ETUDES DE SCENARIOS PREMIERES APPROCHES DE CAPACITE : TYPOLOGIES MIXTES R+2/R+1 
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Localisation du plan de coupe 

VERS UN PROJET URBAIN 
ETUDES DE SCENARIOS PREMIERES APPROCHES DE CAPACITE : EPANELAGE 
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Typologie R+3/R+2 sur tout le projet  
Correspond à un coefficient d’occupation des sols d’environ 0,9 

Typologie R+3/R+2/R+1 épannelage décroissant vers le parc 
Correspond à un coefficient d’occupation des sols d’environ 0,8 (R+3/R+2) à 0,6 (R+2/R+1) 

Les Portes du Muscat Le parc urbain 

Avenue Rhin et Danube Nouvel axe de desserte du projet 

Les Portes du Muscat Le parc urbain 

Avenue Rhin et Danube Nouvel axe de desserte du projet 

Les Portes du Muscat Le parc urbain 

Avenue Rhin et Danube Nouvel axe de desserte du projet 

Typologie R+3/R+2/R+1 épannelage décroissant vers les cœurs d’ilots 
Correspond à un coefficient d’occupation des sols d’environ 0,8 (R+3/R+2) à 0,6 (R+2/R+1) 

VERS UN PROJET URBAIN 
ETUDES DE SCENARIOS PREMIERES APPROCHES DE CAPACITE : EPANELAGE 
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Première approche de capacité – programmes et financements 

 
 Les logements sociaux - 50 % du projet en locatif aidé (PLAI, PLUS, 

PLS) 
Typologies mixtes : 

 Maisons groupées, 
 Logements intermédiaires, (*) 
 Logements collectifs.  
 

Les typologies proposées seront répartis entre T2, T3 et T4. La possibilité de 
réaliser du T3 en maisons groupées, sur des petites cellules, peut être 
intéressante pour les bailleurs et les locataires. 
 
 
 Les logements à prix maîtrisés – situé à 20 % en dessous du prix du 

marché libre 
Logements pour primo-accédant accessible sous conditions de revenus. 
Typologies mixtes : 

 Maisons groupées, 
 Logements intermédiaires, (*) 
 Logements collectifs.  

 
Dans le PLH, la part de ce type de financement est fixée à 20 % des 
logements de l’opération. 

 

 
 
 

VERS UN PROJET URBAIN 
ETUDES DE SCENARIOS PROGRAMMES ET FINANCEMENTS 

 
 Les logements en accession 
L’offre de logements en accession peut s’orienter vers tous les types de 
formes urbaines : 

 La maison individuelle, construite sur des parcelles entre 400 
et 500 m².  

L’offre de lots à bâtir pourrait être étudiée au regard du marché 
existant sur la Commune de Frontignan. 
 La maison groupée, en T3 ou T4, pour des primo-accédants 

selon leurs revenus. 
 Le logement intermédiaire en T2/T3/T4 (*), également pour 

les primo-accédants. 
 Le collectif, qui pourrait être développé en partie pour 

l’investissement locatif libre (T2 et T3) en réponse à la 
demande locative des ménages ne pouvant accéder à un 
logement. 
 

A ce stade, la part de logements en accession pourrait atteindre un tiers 
de l’offre de logements. La part entre l’accession maîtrisée et l’accession 
libre dépend notamment de l’équilibre financier souhaité. 

(*) On entend par logement intermédiaire des logements superposés ayant pour 
caractéristique de n’avoir aucune partie commune (hall, cage d’escalier, 
ascenseur, sous-sols). Seuls les stationnements de surface et les espaces verts 
peuvent être gérés collectivement, voire intégrés dans l’espace public. 

• Les logements en RDC donnent directement sur l’espace 
public 

• Les 1er niveaux sont desservis par escalier par l’extérieur, 
• Les seconds niveaux sont desservis par des escaliers 

internes aux logements, 
• Les stationnements sont localisés en surface, sur le 

domaine public (ou non) 
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Répartition formes urbaines

Maisons individuelles 5% 33                0% -                    0% -             0% -                 

Maisons groupées 21% 135             21% 177                21% 194         21% 219             

Intermédiaires (sans parties communes) 32% 211             34% 290                34% 317         34% 358             

Collectifs 43% 280             46% 398                46% 435         46% 492             

Total 100% 658             100% 866                100% 946         100% 1 069          

Hypothèse de densité 1   

650 logements

Hypothèse de densité 2   

880 logements

Hypothèse de densité 3   

940 logements

Hypothèse de densité 4   

1060 logements

 
Répartition selon les hypothèses de densité et les formes urbaines présentée : 

5% 

20% 

32% 

43% 

1 2 3 4 

Première approche de capacité – programmes et financements 

VERS UN PROJET URBAIN 
ETUDES DE SCENARIOS PROGRAMMES ET FINANCEMENTS 
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Répartition financement

Locatif aidé 50% 329             50% 433                50% 473         50% 535             

Accession maîtrisée 18% 115             18% 151                18% 166         18% 187             

Accession libre 33% 214             33% 281                33% 307         33% 348             

Total 100% 658             100% 866                100% 946         100% 1 069          

Hypothèse de densité 1   

650 logements

Hypothèse de densité 2   

880 logements

Hypothèse de densité 3   

940 logements

Hypothèse de densité 4   

1060 logements

50% 

18% 

33% 

1 2 3 

1 - Locatif aidé (logement social) 
2 - Accession maîtrisée (logement libre en dessous du prix du marché) 
3 - Accession libre (prix du marché) 

Correspondant aux types de financements : 

 l’équilibre économique de l’opération pourra conduire à proposer une évolution de ces 
répartitions. 

Première approche de capacité – programmes et financements 

VERS UN PROJET URBAIN 
ETUDES DE SCENARIOS PROGRAMMES ET FINANCEMENTS 
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A retenir : 
 

 
 Favoriser la mixité des produits et des formes urbaines pour aider au bon écoulement de l’offre 

tant en locatif qu’en accession.  
 

 L’offre de logements aidés doit être répartie dans le temps et dans l’espace pour favoriser la 
vente des logements en accession. 

 
 Travailler finement le phasage de réalisation des lots pour : 

 Limiter les nuisances de chantier pour les nouveaux arrivants 
 Permettre une bonne répartition des formes urbaines 
 

 Assurer la création d’une image et d’une identité de quartier, en réalisant tout ou partie du parc 
en amont, véritable vecteur de lancement du quartier des Hierles. 

 
 
 

VERS UN PROJET URBAIN 
ETUDES DE SCENARIOS PROGRAMMES ET FINANCEMENTS 
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Première approche de capacité 

Proposition de typologies variées :  
appartements / maisons individuelles / maisons groupées 

 
… permettant de développer des programmes variés : 

Logements sociaux (appartements, maisons groupées – grands logements) 
logements libres (maisons individuelles – grands logements) 

Investisseurs (mixte – logements tailles variable) 

Quartier Joseph Suay à Baillargues :  
A+ architectes / GGL aménageur 
 
213 logements  
Typologies R+1 à R+3 : 
Immeubles, maisons en bandes, 
maisons groupées. 

85 logements en maisons et petits collectifs 
à Anglet 
Leibar et Seigneurin architectes pour Habitat 
Sud Atlantic. 
 
Typologies R+1 à R+3. 

VERS UN PROJET URBAIN 
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THAU-AGGLO 
4, avenue d'Aigues BP600 34110 Frontignan  
Service prospective et aménagement de l’espace 
Marion FELTER / Christophe DOUILLARD 
04-67-46-48-04  / 04-67-46-47-48  
 
GROUPEMENT D’ETUDE 
AREP Ville – Thierry COULANGE – 04-13-25-11-65 
TERCIA – Katherine BROOMBERG – 04-67-04-04-79 
MENIGHETTI – Ingrid ASDIGUIAN – 04-91-10-82-68 
SETEC – Viviane PENET – 01-42-25-32-01 
HYDRATEC – Anne BLONDEL – 04-86-15-62-45 / Caroline COEFFE – 04-27-85-48-99 
DYNALOGIC – Thomas RIFFAULT – 06-82-13-19-57 


