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1. Le propriétaire de Mirade, la famille Fabre, sont-ils vendeurs ?
2.'Y a-t-il d'autres propriétaires ?
- Y a-t-il des parcelles appartenant & la commune ?

3
4. Combien de m2 représente la surface commerciale ?

[ %]

- Combien de cellules commerciales en tout sont prévues ?

[#2}

- Combien de m2 de la place intérieure du projet qui recevra des terrasses ?
7. Nombre de places de stationnement prévues pour les habitants du projet + commerces

8. Y a-t-il eu une étude de la répartition du chiffre d'affaires entre Cap Ste Baume et le centre-ville comme
pour le FISAC (Fonds d'intervention pour les services, I'artisanat et |e commerce) 2015 pour ce projet ?

9. En quelle zone actuellement est Ia partie batie, zone A, Ub, ?

10. L'absence de circulation intérieure 3 I9lot ne risque-t-elle pas de constituer une entrave 2 I'action et la
surveillance de la police municipale ?

11. Quid des accés pompiers nécessaires 3 Ia Sécurité incendie des batiments ?

12. La route d'Olliéres qui constituera I'axe de liaison principale entre la vieille ville et le Cap Sainte Baume
n'est-elle pas sous-dimensionnée pour assurer [aspect de transition dy projet ?

13. La création d’'un nombre de logements aussi conséquent dans une zone inondable n’est-elle pas en
incohérence avec le réglement sur les risques naturels ?

14. Quand on voit I'état d'entretien des ronds-points sur le territoire de la commune, a-t-on chiffré le
surcodt d'entretien et I'effectif du personnel technique pour assurer V'entretien des nouveaux espaces verts ?

15. L'aspect enclavé du projet ne risque-t-il pas de constituer un ghetto social urbain ?

16. L'augmentation conséquente de Fapport d’eaux usées a-t-if été calculé et est-il absorbable par notre
systéme d'assainissement déja déficient ?

17. Page 5:

- « Créer un projet mixte alliant logements, équipements et activités. L'enjeux est de créer un véritable
prolongement piéton du centre-ville mais également un espace de transition avec les secteurs commerciaux
et d'équipements voisins, » — quels équipements et activités ?

« La desserte automobile et le stationnement extérieur seront circonscrits a la périphérie du quartier, » —
des navettes gratuites réguliéres sont-elles d'ores et déja prévues ?
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Joé&lle SILVY ALIBERT
SAINT MAXIMIN LA SAINTE BAULE
Le 28 avril 2025

Observation Au commissaire enquéteur :

MODIFICATION N° 6 PLU SAINT MAXIMIN LA SAINTE BAUME

PROJET MIRADE :

La philosophie du projet de Mirade est de créer un projet mixte alliant logements, équipements et
activités. Créer un véritable prolongement piéton du Centre-ville mais également un espace de
transition avec les secteurs commerciaux e équipements voisins.

Le projet afin de dynamiser le centre-ville doit aller avant tout dans le sens d'emmener des piétons
vers ce centre-ville et non l'inverse, cela doit passer par un aménagement de circulation automobile
élargi A l'ensemble du territoire de la commune et un flux piétonnier par des espaces spacieux et frais
mieux évalués et ouvert vers le centre-ville, par des axes de circulation correctement définis vers le
centre-ville et [a ce n‘est pas le cas.

Principe d’insertion urbaine et fonctionnement urbain :

« Une place publique piétonne ombragée sera créée ......... avec mise en place de terrasses et
devantures commerciales...... » Terrasses de quoi ? devantures commerciales de quoi ? Ce peu de
précision améne un risque de concurrence avec les terrasses et commerces du centre-vilie,

Accés automobile :

Les axes routiers de proximité de ce lieu sont & de nombreuses heures de Ja journée engorgés,
surtout d(1 3 la modification des sens de circulation suite  1a fermeture de la place malherbe,
difficultés pour les automobilistes d'atteindre les parkings du centre-viila (encore faut ‘ils les trouver)
les automobilistes venant du Nord de Saint Maximin subissent guotidiennement ces engorgements.
Modifier les ronds-points ne suffira pas, une vraie étude de circulation de la commune est a faire au
risque d’aggraver cette situation.

Dans le chapitre mixité fonctionnelle et sociale :

I est navrant que le projet d’une école maternelle et priraire publique ait disparu étant un bon
complément & Phabitat pour un quartier non desservi par une telle structure.

Dans le secteur & réhabiliter entre la route d’Olligres et la RD7, le logement est interdit, je n’en vois
pas I'utilité d’autant qu'a I'’heure actuelle il y en a. Lautoriser permettrait d’harmoniser le secteur et
serait en concordance avec le reste sans en faire un petit bout de zone commerciale,



Mobilités douces : piétons

De larges espaces piétons sont prévus mais pas partout, un trottoir d’au moins 1.50m est prévu le
long du linéaire nord I3 ce nest plus un large accés piéton. Une bonne largeur permettrait toutefois
de se croiser correctement avec des poussettes et les fauteuils handicapés.

A Péchelle da Papération d'aménagement « 50% de plancher de la surface sont destinés & des
commerces », dans le SCOT Provence Verte Verdon les commerces en zones périphériques du
centre-ville doivent étre ohligatoirement de plus de 300m2 et cela n'est nullement mentionné. Le
site de Mirade n’est pas identifié dans POAP comme faisant parti de V'inter urbain du centre-ville.

Dans la_rubrigue parkings automobiles :

tes parkings privées des logements sont obligatoirement souterrains mais en cas d'impossibilité
compris dans le volume constructif en rez-de-chaussée ou en parking silo, il serait important que cela
soit clairement défini dans un seul sens, vue Fimportance de emprise au sol des parkings silo au
détriment de la végétalisation, de I hauteur supplémentaire des batiments d’habitation pour les
parkings rez-de-chaugsée qui ne peut qu'avoir un impact négatif sur Iintégration architecturale du
site au niveau paysager et cone de vue basilique.

La aualité environnementale dans 'OAP est respectée mais reste & surveiller au cas par cas au
moment de la délivrance des permis, Mais non imposée dans le réglement et cela laisse beaucoup de
liberté aux constructeurs.

Dans les grandes lignes les commerces sont autorisés mais sans précisions de surface et d'objet alors
gu'lls ne dolvent pas étre inférieur 8 300m?2 (SCOT) ;

En termes raglementaires [3 encore une incompréhension & quoi correspond « petites activités »
{mini boutigues, mini bureaux, mini restaurants, mini bars...} c’est fouverture 4 n'importe quoi et non
réglementaire.

Hauteur maximale :

De 7 & Sm dans FOAP mais dans le réglement quartier Mirade en UBal « ne doit pas dépasser 9m ».
Mais autorisé a 12m soit un niveau supplémentaire st impossibilité parking souterrain, Cela ast
encore un non-sens déja signalé plus haut. Le contexte du lieu et de Farchitecture paysagere
permettant une belle intégration architecturale avec un cone de vue sur la basiligue ne peut
permettre une telle hauteur de 12m.

Dans ce secteur les principes de hauteurs maximales doivent restées de 7 & 9m suivant le lieu
d'implantation comme défini par allleurs. Dans la zone UB les constructions ne dépassant pas 9m, il
doit en &tre de m&me pour ses sous-secteurs.

Dans le réglement 2 :

Voirie : la notion de perméabilité des sols a disparue



A Varticle UB11 obligations aux constructions stationnement : la notion de perméabilité des sols a
disparue

Article UB13 : Aucune obligation au niveau des performances énergigue et environnementale (en
contradiction avec I'OAP

Article UR14 : aucune obligation alors que les réseaux doivent &tre enterrés dans 'OAP
Il mangue également ka-surface minimale des commerces.

Les mesures environnementales ont pratiquement disparu en comparaison de 'OAP

En conséquence le projet MIRADE montre ne nombreuses lacunes, manque de concordances entre
'OAP et le réglement, concernant les commerces et activités qui, quoi, comment, surface, etc. Le
stationnement souterrain ou pas, suppression de places de stationnements gratuites pour les
habitants du centre-ville. La hauteur autorisée des batiments dénaturera Je site et le cone de vue sur
la basilique, pas de projection architecturale d’ensemble au niveau de I'intégration paysagere, les
batiments proposés en exemple ne correspondent pas a une intégration harmonieuse avec les
batiments du centre-ville. Fiuidité de la circulations routiéres non défini sur I'ensemble de ia
commune amenant  ce site. Liaison piétonniére qui n"avantage pas la fréquentation du centre-viile
par leur dimension et feur direction. Dans I'ensembie ce projet qui comme il est dit dans 'OAP doit
étre un véritable prolongement piéton du centre-ville et lieu de transition est plutét un guartier
indépendant sans grande ouverture vers le pré de foire et la place malherbe {centre-ville) en 'éiat
actuel ce projet risque fortement d'étre un quartier style ghetto indépendant du centre-vilie et
n‘avantageant que le centre commercial tout proche.

Certes la qualité environnementale dans FOAP est respectée en fonction de ce qui est demandé par
les instances. Mais ce n'est pas un projet ambitieux en gualité environnementale, le bassin de
rétention fera parti d’un site paysager alors que c’est de Feau stagnante nid a moustiques, pas de
systéme de récupération d’eau (tollettes, arrosages...) pas d’obligation de panneaux solaires pour
F'eau chaude, éclairage et autres. Ce site de Mirade pourrait &tre un modeéle de transition écologique
et ce n'est pas le cas, pourtant de nombreuses aides existent, d’étude, d’aide a projet, de fonds
spéciaux et autres. Non il est juste le clone de ce gui s'est eu fait par ailieurs et & ce jour périmé.

Joélle SILVY ALIBERT
Présidente Association Mont Aurélien Environnement

SAINT MAXIMIN LA SAINTE BAUME



