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Le présent dossier concerne un projet de réhabilitation et de reconversion d’un ancien site militaire 
désaffecté, situé au 580 chemin de la Gardiole sur la commune de Six-Fours-les-Plages (Var), en un 
hébergement touristique haut de gamme, dénommé « Diamond Rock ». 

Le projet s’inscrit dans une logique de requalification d’une friche artificialisée, aujourd’hui en état de 
dégradation avancée, sans valeur écologique ni architecturale notable, et non occupée. L’opération vise à 
transformer l’usage initial du site (militaire) en un ensemble d’hébergements touristiques à 
vocation durable et intégrée au tissu urbain existant, dans un cadre paysager fortement valorisé.  

Le projet est désormais présenté comme un programme en multipropriété, juridiquement non 
homogène au sens de la réglementation ERP, et donc non classé comme Établissement Recevant du 
Public (ERP). 

Bien que le projet relève d’un programme de type touristique, il ne constitue pas un ERP au sens du Code 
de la construction et de l’habitation (CCH), car : 

• Les logements seront exploités en multipropriété privative ou assimilée à une copropriété de 
jouissance partagée ; 

• L’accès aux logements se fera via des codes, badges ou clés remis aux usagers enregistrés, sans 
accueil physique permanent ; 

• Les espaces collectifs (piscine, salle de sport, etc.) seront réservés aux copropriétaires et ayants 
droit, et non ouverts au public extérieur. 

Ainsi, conformément à l’arrêté du 25 juin 1980 modifié, relatif à la sécurité contre l'incendie dans les ERP, 
la résidence n’est pas juridiquement assimilable à un ERP de type O (hôtels et pensions de famille) ou R 
(hébergements collectifs encadrés tels que centres de vacances, internats, colonies), même si 
certaines prestations peuvent être proposées à destination des résidents. 

Il ne s’agit donc pas d’un hôtel mais d’un ensemble immobilier résidentiel régi par un statut privé et 
restreint, ne relevant pas des dispositions applicables aux ERP. 

La commune étant soumise à des contraintes d’aménagement spécifiques (secteur littoral, proximité de 
sites Natura 2000, contexte de sobriété foncière), le projet a été conçu de manière à minimiser son 
empreinte, éviter toute artificialisation supplémentaire et s’inscrire dans une démarche 
environnementale maîtrisée. À ce titre, une évaluation des incidences Natura 2000 a été réalisée en 
parallèle du présent dossier de cas par cas. 
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Figure 1 : Photographies des bâtiments actuels vus depuis le « Chemin de la Gardiole » (source Google Streetview) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Dossier de demande d’autorisation au cas par cas - « Diamond Rock » - Construction d’un hébergement touristique-  
Six-Fours-Les-Plages 

 

 

 

 

Figure 2 : Localisation du projet « La Gardiole » à l’échelle communale 

 

Il occupe un ensemble de terrains bâtis et aménagés, localisés au 580 chemin de la Gardiole, sur les 
parcelles cadastrées BK 397, BK 399, BK 400, BK 402 et BK 403, représentant une surface totale 
d’environ 2,15 hectares. 

L’emprise foncière totale du projet est d’environ 21 500 m². 

L’emprise au sol construite projetée représente 6 515 m², incluant les bâtiments et les voiries, sans 
extension au-delà du périmètre existant 
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Figure 3 : Plan parcellaire de l’emprise du projet sur fond satellite (Six-Fours-les-Plages) 

Le site présente une configuration en plateau dominant le littoral, avec une topographie en pente douce 
vers le sud-est. Il est actuellement occupé par plusieurs bâtiments militaires désaffectés et des espaces 
annexes (circulations internes, murs de soutènement, zones végétalisées spontanées). 
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Figure 4 : Surface imperméable existante
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Figure 5 : Surface imperméables proje
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Le projet est porté par la société : 

• Dénomination : SAS La Gardiole Real Estate 
• Adresse : 105 rue des Alliés, 38100 Grenoble 
• N° SIRET : 982 024 036 00013 
• N° TVA intracommunautaire : FR51982024036 
• Forme juridique : Société par Actions Simplifiée (SAS) 
• Représentant légal : HOLDING MESSINA PARTICIPATIONS, représentée par M. Charles Messina, 

président 

La société SAS La Gardiole Real Estate assure la maîtrise d’ouvrage complète de l’opération de 
réhabilitation de l’ancien site militaire désaffecté dit « Diamond Rock ». Elle est à ce titre responsable du 
pilotage des démarches administratives, réglementaires et environnementales, notamment de la présente 
demande d’examen au cas par cas préalable à évaluation environnementale. 

 

 

Le projet entre dans le champ de la rubrique n° 39 du tableau annexé à l’article R.122-2 du Code de 
l’environnement, relative aux travaux, constructions et opérations d’aménagement. 

Il ne relève pas d’un seuil de soumission systématique à évaluation environnementale (colonne de 
gauche), car : 

• l’emprise du projet est inférieure à 40 000 m², 
• il se situe dans une zone urbaine couverte par un Plan Local d’Urbanisme. 

En revanche, le projet peut être soumis à examen au cas par cas préalable, en application de la colonne 
de droite de cette même rubrique, qui prévoit un examen obligatoire pour : 

« Travaux et constructions qui créent une surface de plancher au sens de l’article R.111-22 du code de 
l’urbanisme ou une emprise au sol au sens de l’article R.420-1 du même code supérieure ou égale à 10 000 m² 
». 

Le projet se développe sur une emprise foncière totale d’environ 21 500 m², mais sur un site déjà occupé 
anciennement par des bâtiments militaires, dont l’essentiel sera requalifié.  

À ce titre, il dépasse le seuil de 10 000 m², cependant il ne créé pas réellement une surface plancher 
supérieure à 10 000m². En effet, les bâtiments et voiries existantes occupent actuellement une surface de 
13 896 m² tandis que le projet réduira la surface occupée à 6 615m² (cf. Figue 4 et 5).  
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Ce dépôt est par ailleurs motivé par : 

• la proximité immédiate de plusieurs sites Natura 2000 et le dossier d’incidences Natura 
2000, 

• une localisation en commune littorale, 
• et la présence de zones d’inventaire écologique (ZNIEFF type I et II) autour de l’emprise.

 

Le projet est soumis à plusieurs procédures réglementaires distinctes, dont certaines ont d’ores et déjà été 
engagées. Leur articulation est présentée ci-après. 

•  Autorisation d’urbanisme 

Le projet est soumis à permis de construire, conformément au Code de l’urbanisme (articles R.421-1 et 
suivants), en raison : 

• de la création de surface de plancher, 
• de la modification de l’aspect extérieur de constructions existantes, 
• et de la démolition/reconstruction partielle de bâtiments. 

Le projet s’inscrit dans un secteur déjà urbanisé du PLU communal, en zone U. Il respecte les prescriptions 
architecturales locales et les contraintes liées à la topographie. 

 

• Examen au cas par cas environnemental 

Conformément à l’article R.122-3-1 du Code de l’environnement, le projet est soumis à examen au cas 
par cas, en raison : 

• d’une emprise supérieure à 1 ha (environ 2,15 ha), 
• de sa localisation en proximité immédiate de trois sites Natura 2000, 
• et de son rattachement à la clause-filet (article R.122-2-1), applicable aux projets susceptibles 

d’avoir un effet notable sur l’environnement, même hors des seuils. 

 

• Évaluation des incidences Natura 2000 

Une évaluation appropriée des incidences a été rédigée et jointe en annexe au permis de construire, 
conformément aux articles L.414-4 et R.414-19 du Code de l’environnement.
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Cette évaluation a permis : 

• d’identifier les trois sites Natura 2000 à proximité : FR9301610, FR9302001, et FR9301997 ; 
• d’analyser les effets directs et indirects potentiels (bruit, flux, éclairage) ; 
• de conclure à l’absence d’incidences significatives sur les objectifs de conservation, compte tenu des 

mesures d’évitement et de réduction prévues dès la conception. 

 

•  Autres procédures environnementales 

- ICPE / IOTA : le projet n’est pas soumis à autorisation ou déclaration au titre des installations 
classées (ICPE), ni des installations, ouvrages, travaux ou activités impactant l’eau (IOTA). 
Aucun rejet industriel, ni prélèvement en nappe ou en milieu naturel n’est prévu. 
Le projet ne modifie pas l’écoulement des eaux pluviales au-delà de l’emprise actuelle. 
 

- Loi sur l’eau : aucune zone humide ni cours 
d’eau n’est présent sur le site, et les sols sont 
majoritairement imperméables. Le projet ne 
génère pas d’imperméabilisation nouvelle 
notable, mais au contraire une renaturation 
partielle. Il n’entre donc pas dans le champ 
d’une demande au titre de la loi sur l’eau 
(articles L.214-1 et R.214-1 C. Env.). 
Un Dossier Loi sur L’eau a été réalisée par le 
bureau d’études PFXG Conseil (Pierre Giroud, 
ingénieur ETP), daté de juillet 2025, afin de 
qualifier le projet au regard de la rubrique 
2.1.5.0, quantifiant et canalisant le rejet d’eaux 
pluviales à la mer. 
 
Le projet reprend un système de collecte 
existant, sans imperméabilisation nouvelle ni 
augmentation des volumes de ruissellement. Il 
est précisé que les surfaces artificialisées sont 
en partie désimperméabilisées, et que des 
ouvrages de collecte et de décantation (dont 
deux séparateurs à hydrocarbures) seront mis 
en œuvre pour améliorer la qualité des rejets. 
Aucune création de plan d’eau, ni 
d’aménagement dans le lit mineur ou majeur 
d’un cours d’eau n’est prévue mais le projet 
prévoit la mise en place de bassins de collectes. 
(Annexe 2 : Dossier DLE p. 121) 

Figure 6 : Extrait visuel du dossier Loi sur l’Eau réalisée par 
PFXG Conseil 
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- PPRI – Inondation : La commune de Six-Fours-les-Plages est couverte par un Plan de Prévention 

du Risque Inondation (PPRI) lié au bassin de la Reppe, approuvé par arrêté préfectoral le 25 mars 
2010. Toutefois, le site du projet ne se situe pas dans une zone inondable réglementée selon les 
documents en vigueur. Aucune contrainte particulière liée au PPRI ne s’applique à l’opération. 
 

 

 

5.1.Nature des travaux 

Le projet consiste en la reconversion d’un ancien site militaire désaffecté, historiquement occupé par 
des installations techniques de la Marine nationale, en un programme d’hébergement touristique en 
multipropriété, sur une emprise totale d’environ 21 500 m². 

Le site, aujourd’hui en grande partie artificialisé, est composé de bâtiments dégradés, d'espaces 
minéralisés (béton, gravats), et de quelques plantations ornementales sans intérêt écologique. Le projet 
s’attache à réutiliser les emprises existantes, limiter les démolitions aux structures les plus vétustes 
et renaturer une partie des surfaces imperméabilisées. 

Les principales interventions prévues sont les suivantes : 

• Démolition partielle des bâtiments les plus dégradés, sans valeur patrimoniale ou architecturale 
particulière ; 

• Réhabilitation architecturale de certains bâtiments conservés (remise en état, mises aux normes) 
; 

• Reconstruction ponctuelle dans l’enveloppe des bâtiments démolis, à emprise constante, sans 
extension de l’urbanisation ; 

• Aménagement paysager intégral du site, visant à remplacer une part des surfaces artificialisées 
par des plantations méditerranéennes, des revêtements perméables et des cheminements doux ; 

• Aucune voirie nouvelle créée : les circulations existantes sont réutilisées et adaptées à un 
fonctionnement en accès limité. 

Le projet n’entraîne aucune extension vers des milieux naturels, ni création d'infrastructure impactant 
la topographie du site ou ses abords. 
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Figure 7 : Relevé des bâtiments à démolir (en rouge) et des bâtiments réhabilités (en bleu) 

 

Figure 8 : Plan de masse paysager du projet (Paul Petel Paysagiste)



Dossier de demande d’autorisation au cas par cas - « Diamond Rock » - Construction d’un hébergement touristique-  
Six-Fours-Les-Plages 

 

 

5.2.Objectifs du projet 

Le projet poursuit plusieurs objectifs convergents, répondant à la fois à une logique d'aménagement 
durable, à des enjeux paysagers locaux, et à une valorisation raisonnée du territoire : 

• Réhabiliter un site en friche dégradée, aujourd’hui inoccupé et en perte de valeur, générant des 
nuisances visuelles, des risques d’intrusion, de vandalisme ou d’effondrement ; 

• Transformer une emprise entièrement artificialisée en un ensemble immobilier restructuré, 
sans artificialisation nouvelle, tout en conservant l’identité architecturale du site ; 

• Reconvertir le site en un hébergement touristique haut de gamme, fondé sur un modèle de 
multipropriété privative, permettant une activité résidentielle encadrée, sans ouverture au grand 
public (cf. partie 1) ; 

• Réduire l’impact environnemental global : pas d’extension de l’emprise bâtie, gestion sobre des 
eaux pluviales, recours à des matériaux et des aménagements peu impactants, absence de nuisance 
lumineuse nocturne ; 

• Renaturer certaines zones, aujourd’hui stériles ou imperméables, par des plantations adaptées au 
contexte méditerranéen (strates arbustive et herbacée, espèces locales à faible besoin en eau) ; 

• Valoriser l’insertion paysagère : le projet s’intègre dans la pente naturelle, les stationnements 
sont discrètement intégrés dans la topographie, et les gabarits restent limités ; 

• Participer à l’économie touristique locale en développant une offre qualitative à l’année, dans un 
secteur sous tension foncière, sans consommer d’espaces naturels supplémentaires ; 

• Favoriser une requalification exemplaire, en ligne avec les principes de sobriété foncière et de 
gestion économe de l’espace, dans un secteur contraint par les enjeux littoraux et les continuités 
écologiques. 

 

5.3.Description synthétique des phases

Le projet de réhabilitation s’organise en deux grandes phases successives : la phase travaux, puis la phase 
d’exploitation. 

• Phase 1 – Travaux 

Les travaux visent à réhabiliter l’emprise existante sans extension vers des milieux naturels. Ils seront 
menés selon une logique de sobriété foncière et d’impact limité sur l’environnement. 

Principales interventions prévues : 

• Travaux préparatoires : curage des bâtiments, sécurisation du site, désamiantage éventuel si 
présence confirmée, démolitions ciblées des structures les plus dégradées ; 

• Terrassements légers, strictement limités à l’intérieur de l’enveloppe bâtie existante, sans 
modification significative du relief naturel ;
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• Réhabilitation de bâtiments conservés, avec remise aux normes, améliorations énergétiques et 
traitement architectural sobre (teintes neutres, enduits minéraux) ; 

• Reconstruction ponctuelle des volumes démolis, à gabarit similaire, dans l’empreinte existante ; 
• Aménagement paysager avec décaissement de surfaces imperméabilisées, mise en place de 

revêtements perméables, plantations méditerranéennes, et création de cheminements doux ; 
• Aucune création de voie nouvelle : adaptation des accès existants uniquement. 

Des mesures de prévention des nuisances seront mises en œuvre pendant cette phase : gestion des 
poussières, bruit, déchets de chantier, et limitation des plages horaires. 

Gestion des déchets de chantier 

Les déchets issus des travaux de curage, de démolition et de reconstruction (gravats, bétons, bois, métaux, 
éventuels déchets amiantés) seront triés à la source, stockés temporairement en contenants dédiés puis 
évacués vers des filières agréées de traitement et de valorisation. Aucun stockage pérenne de déchets ne 
sera réalisé sur site. Les déchets dangereux feront l’objet d’un suivi par bordereaux de suivi de déchets 
(BSD), conformément à la réglementation en vigueur. 

 

• Phase 2 – Exploitation 

Une fois les travaux achevés, le site sera exploité sous forme de résidence touristique en 
multipropriété, sans ouverture au public extérieur, et avec une gestion respectueuse de 
l’environnement. 

Caractéristiques de l’exploitation : 

• Fonctionnement à l’année, avec des pics de fréquentation saisonniers maîtrisés ; 
• Accès réglementé aux logements (badges / codes) sans guichet d’accueil ou réception ouverte au 

public ; 
• Entretien paysager par des essences méditerranéennes peu consommatrices en eau (lavandes, 

romarin, pistachiers...) ; 
• Gestion intégrée des eaux pluviales : toitures végétalisées, récupération pour arrosage, sols 

perméables ; 
• Absence de nuisances nocturnes : aucun équipement festif, éclairage LED orienté et temporisé ; 
• Stationnements intégrés dans la pente naturelle du terrain, sans dalle visible en toiture ; 
• Gestion des déchets via un espace tri spécifique en limite de propriété. 
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Figure 9 : Plan de masse paysager rapporté à l’échelle de l’aire d’influence

 

Insertion paysagère 

Le projet prévoit une architecture sobre et contemporaine, sans augmentation des gabarits initiaux. Les 
bâtiments s’inscrivent dans l’enveloppe bâtie existante, en maintenant les volumes et alignements 
généraux. 
Le traitement paysager repose sur une palette végétale locale, adaptée au climat méditerranéen (pins 
d’Alep, cistes, romarins, etc.). Les voiries et stationnements seront intégrés par modelé topographique, 
haies végétales et traitement perméable. 

Aucune perspective ouverte ou panorama remarquable ne sera impacté. 
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Le site du projet est situé sur la commune littorale de Six-Fours-les-Plages (83), à l’interface entre une zone 
urbanisée et des milieux naturels littoraux à enjeux forts, en particulier ceux désignés au titre de la 
Directive Habitats. 

6.1. Milieu naturel  

• Proximité de sites Natura 2000 

Bien que hors emprise des sites Natura 2000, le projet se situe à moins de 200 mètres de trois 
périmètres protégés d’intérêt communautaire : 

• FR9301610 – Cap Sicié – Six-Fours : site terrestre à l’est, composé de garrigues, pinèdes 
mésogènes, pelouses sèches et falaises ; 

• FR9301997 – Embiez – Cap Sicié : site marin au sud, abritant des herbiers de posidonie et des 
récifs sous-marins remarquables ; 

• FR9302001 – Lagune du Brusc : site lagunaire à l’ouest, composé de prés salés, lagunes 
temporaires, fourrés halophiles et habitats de transition. 
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Figure 10 : Localisation du projet par rapport aux sites Natura 2000 (extrait du dossier d’incidences) 

• Autres zonages environnementaux 

• ZNIEFF de type I et II : le projet est en limite de plusieurs zones d’inventaire, notamment en lien 
avec les continuités écologiques forestières et littorales ; 

• Trame verte et bleue (SRCE PACA) : la parcelle du projet est entourée de réservoirs de 
biodiversité mais n’en fait pas partie directement. Elle est en rupture écologique nette avec ces 
milieux (absence de continuité végétale, présence de murs et clôtures). 

Une recherche a également été menée dans un rayon élargi pour identifier la présence d’autres zonages de 
protection forte, tels que : 

• Réserves naturelles nationales ou régionales 
• Parcs nationaux (PN) 
• Parcs naturels régionaux (PNR) 
• Arrêtés de protection de biotope (APB) 
• Plans Nationaux d’Actions (PNA) 

Aucun de ces zonages ne concerne le secteur d’étude, ni dans l’emprise, ni dans son voisinage proche
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Figure 11 : Localisation du projet par rapport aux Znieff 1 (extrait du dossier d’incidences) 
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Figure 12 : Localisation du projet par rapport aux Znieff 2 (extrait du dossier d’incidences) 
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Figure 13 : Trame verte et bleue à l’échelle du SRCE (extrait du dossier d’incidences) 

• État écologique du site 

Le site est aujourd’hui quasi-intégralement artificialisé : 

• Bâtiments en ruine, tagués, structurellement instables ; 
• Sols minéralisés (dalles béton, gravats, remblais) ; 
• Absence de strate herbacée fonctionnelle, végétation décorative ponctuelle (pittosporum, yuccas, 

quelques pins) ; 
• Aucun point d’eau, pas de zone humide identifiée, et aucun habitat naturel d’intérêt 

communautaire. 
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• Espèces recensées et usages faunistiques 

Les données issues de Faune PACA (LPO) et SILENE indiquent : 

• Flore : aucune espèce patrimoniale recensée ni condition écologique favorable à leur présence ; 
• Avifaune : oiseaux communs à faible enjeu (Merle noir, Fauvette mélanocéphale, Martinet pâle en 

migration) ; usage possible de halte ponctuelle mais non fonctionnel pour la nidification ; 
• Herpétofaune : présence probable de la Tarente de Maurétanie, espèce anthropophile non 

menacée ; 
• Chiroptères / Insectes / Mammifères : absence d’habitat favorable sur site. 

(cf. Démonstration complète dans le dossier d’incidences Natura 2000 – Annexe 1). 

 

• Synthèse 

Le site en lui-même ne présente aucune fonctionnalité écologique propre et constitue une enclave 
artificialisée dans le tissu urbain local. Les seuls enjeux potentiels identifiés sont liés à : 

• la proximité de milieux sensibles (zones Natura 2000 voisines), 
• et aux effets indirects (lumière, bruit, flux piétons). 

Toutefois, le projet intègre des mesures fortes d’évitement, de réduction, et de renaturation dès sa 
conception. Aucune incidence significative n’est attendue sur les objectifs de conservation des sites Natura 
2000 ou sur les continuités écologiques locales. 

 

6.2. Milieu physique 

• Hydrographie 

Le site d’implantation du projet "Diamond Rock", situé à Six-Fours-les-Plages, ne présente aucune 
traversée par des cours d’eau, ni sur l’emprise directe du projet, ni dans son aire d’influence proche (50 
m). À l’échelle de l’aire rapprochée (1 km), aucun linéaire hydrographique n’est recensé. Les premiers 
cours d’eau identifiés sont situés à une distance supérieure à 1 km, en périphérie est et nord du périmètre 
de 5 km. Parmi eux figurent le ruisseau de Romagnan et le ruisseau le Rayolet, localisés respectivement au 
nord-est et au nord du projet. 

L’absence de proximité immédiate à des réseaux hydrographiques contribue à minimiser les risques 
d'interactions hydrologiques directes du projet avec le réseau naturel de drainage. 
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Figure 14 : Hydrographie 

 

• Présence ou absence de zones humides 

La carte de prélocalisation des milieux humides produite à partir des données INPN 
(MH_prob_region_PACA) n’indique aucun signal hydromorphique fort sur l’emprise du projet. Le niveau 
de probabilité de présence de milieux humides est inférieur à 20 %, ce qui est cohérent avec les 
observations de terrain et la roche quasi-affleurante. 
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Figure 15 : Prélocalisation des milieux humides 

• Nature des sols, perméabilité et infiltration 

L'étude du milieu physique à l’échelle du site montre un substrat majoritairement rocheux avec une faible 
présence de sol organique en surface. Le terrain présente une forte pente naturelle, ce qui favorise 
l’écoulement superficiel des eaux en cas de pluie. Le coefficient de perméabilité estimé à partir des 
observations de terrain et des pentes relevées est compris entre 1,2 et 1,6 m/h, traduisant une faible 
capacitée d’infiltration naturelle. Cela est en cohérence avec les unités géologiques locales composées 
essentiellement de formations calcaires et marno-calcaires peu perméables.
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Figure 16 : Zone imperméable 
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• Ruissellements et eaux superficielles 

Les éléments présentés ci-après sont issus pour partie du Dossier Loi sur l’Eau (DLE) réalisé par le 
bureau d’études VRD PFXG-Conseil. Ce document technique fournit une analyse détaillée du bassin 
versant, du fonctionnement hydraulique du site, ainsi que des principes de gestion des eaux pluviales et 
usées, sur la base de données topographiques et de dimensionnements hydrauliques précis. 

La synthèse proposée ici reprend les données et hypothèses de calcul fournies dans le DLE, notamment les 
superficies, pentes, coefficients de ruissellement et principes d’aménagement, en les structurant selon les 
attendus réglementaires de l’évaluation environnementale. Elle est complétée d’une lecture contextualisée 
permettant de situer les impacts du projet sur le milieu physique local et d’en apprécier la compatibilité 
avec les enjeux environnementaux du territoire. (Cf DLE Annexe 2). 

 

Caractéristiques générales du bassin versant 

Le site d’étude se situe en bordure immédiate de la mer Méditerranée, qui constitue l’exutoire naturel de 
l’ensemble du bassin versant. Le périmètre concerné par les écoulements gravitaires se limite à une surface 
de 2,8 hectares, incluant la surface du projet (2,155 ha) et une petite zone adjacente à l’est, susceptible de 
générer des apports en eau de ruissellement en raison de la morphologie locale. Le projet est soumis à 
déclaration au titre du Code de l’environnement et de la rubrique 2.1.5.0 articles R 214-1 du code de 
l’Environnement. 

Le bassin versant est clairement délimité en amont par la route de la Gardiole, qui suit une ligne de crête. 
Aucune eau de ruissellement issue de cette voirie n’est collectée par le site. De même, les limites ouest et 
sud-ouest ne génèrent aucun apport significatif, compte tenu du relief. Le terrain est ceinturé de murs 
d’enceinte conservés, qui renforcent cette indépendance hydraulique. 

 

Topographie et pente du site 

Le terrain présente une pente moyenne de 15,9 %, soit une dénivelée de 21,38 mètres sur une longueur 
de 134,26 mètres. Le point culminant est situé à 42,35 m NGF, tandis que le point bas se trouve à 20,97 
m NGF dans la partie sud du site. Cette topographie accentue la vitesse d’écoulement des eaux pluviales, 
d’autant plus que le sous-sol est principalement rocheux et peu perméable. Ces facteurs limitent 
fortement l’infiltration et favorisent un ruissellement de surface rapide. 
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Coefficients de ruissellement 

En raison de la pente, de la nature du sol et de la faible capacitée d’infiltration, les coefficients de 
ruissellement appliqués sont élevés. Les valeurs retenues, en cohérence avec les standards d'ingénierie 
hydrologique, sont les suivantes : 

• 0,75 pour une pluie trentennale, 
• 0,80 pour une pluie cinquantennale, 
• 0,85 pour une pluie centennale. 

Aucune pondération n’a été appliquée en lien avec des hypothèses de ruissellement diffus, la taille du 
bassin versant ne le justifiant pas. 

 

Évolution de l’imperméabilisation du site 

L’état initial du site présentait une forte imperméabilisation, avec un coefficient global moyen de 0,81, 
résultant d’une dominance de bâtiments et de voiries sur les surfaces existantes. Le projet prévoit une 
restructuration des sols en faveur d’espaces verts et de surfaces semi-perméables, ramenant le coefficient 
global d’imperméabilisation à 0,60 en moyenne pondérée. La surface d’espaces verts passe notamment de 
4 528 m² à 11 619 m². Les surfaces piétonnes et parkings, perméables à 30 ou 70 %, participent également 
à cette amélioration. 

 

Réseau d’eaux pluviales et traitement des effluents 

Le projet prévoit un réseau séparatif pour la gestion des eaux pluviales, dimensionné pour les pluies 
centennales. L’ensemble du réseau converge vers un point unique de rejet en mer, par le biais d’une 
canalisation dédiée conçue pour ralentir les écoulements et limiter l’érosion du littoral. Deux séparateurs 
à hydrocarbures sont prévus sur les sections de voirie imperméables, garantissant un traitement à 
100 % des effluents sans by-pass. Les eaux de toitures, dont la charge polluante est considérée comme 
négligeable, ne font pas l’objet d’un traitement spécifique. 

Un dispositif de préfiltres à solides, sous forme de filtres nylon amovibles, est également prévu à 
chaque avaloir. Il permet de limiter l’intrusion de sables, graviers et déchets vers la mer. Ce système est 
appliqué de manière différenciée sur les voiries perméables et les zones paysagères plantées. 
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Mesures complémentaires de gestion des eaux 

Le bâtiment 5 intègre deux bassins enterrés de récupération des eaux pluviales. 

Le premier, dont la contenance sera définie en lien avec le paysagiste, est destiné à l’arrosage des espaces 
verts pendant les périodes sèches (au moins 60 jours). Il permettra d’alimenter les équipements 
d’irrigation par goutte-à-goutte ainsi que le bassin de régulation, sans solliciter le réseau public. La 
distribution s’effectuera sous pression, garantissant une desserte homogène avec un minimum de 2 bars 
sur tous les points du réseau. 

Le second bassin, d’un volume de 280 m³, est dédié à la défense incendie. Il permet de stocker l’équivalent 
d’un arrosage de 4 heures pour une aspersion préventive des façades, conformément aux 
recommandations. Le trop-plein de ces dispositifs s’écoule de manière gravitaire vers la mer, via un 
ouvrage de régulation, sans risque de submersion ni de report d’inondation sur les terrains voisins. 

Absence de milieux aquatiques ou humides 

Le site ne présente aucune zone humide, aucun cours d’eau, ni milieu aquatique sensible. Tous les 
rejets d’eaux sont superficiels et dirigés vers la mer. Le caractère rocheux du sous-sol empêche toute 
stagnation ou infiltration significative. Le projet n’intercepte aucun réseau hydrographique, et ne modifie 
pas les grands équilibres hydrauliques du secteur. 

Conclusion – Synthèse des impacts et de leur maîtrise 

Le projet s’implante sur un site présentant une topographie marquée, un sous-sol imperméable et une 
absence de milieux aquatiques ou humides. Ces caractéristiques initiales favorisent un ruissellement 
rapide et concentré des eaux de pluie vers la mer. Toutefois, les aménagements prévus par le projet 
permettent de réduire significativement l’imperméabilisation du site, avec un gain net en surfaces 
perméables (+7 000 m² environ) et un abaissement du coefficient de ruissellement global. 

La conception du réseau pluvial assure un rejet direct maîtrisé vers la mer, sans interaction avec des 
milieux humides ni risques de débordement vers les terrains voisins. Le traitement systématique des eaux 
issues des voiries imperméables, l’absence de by-pass sur les séparateurs à hydrocarbures, et les 
dispositifs de préfiltration permettent de limiter les rejets de polluants solides et liquides. Le système de 
cuve de récupération des eaux pluviales complète ce dispositif en apportant une fonctionnalité d’arrosage 
écoresponsable. 

Au regard de l’ensemble de ces éléments, le projet ne présente aucun impact significatif sur le milieu 
physique, ni sur la qualité des eaux, ni sur les milieux naturels environnants. Les risques de ruissellement 
sont traités à la source, de manière préventive, et en cohérence avec les objectifs de sobriété foncière et de 
résilience climatique. 
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• Risques naturels 

Le site du projet est exposé à plusieurs types d’aléas naturels identifiés à partir des données BRGM et de 
Géoportail. 

Aléa mouvement de terrain 

L’analyse cartographique montre que l’aire de projet est partiellement située en zone de chutes de blocs 
ou d’éboulement (point rouge sur carte BRGM), notamment en lien avec les falaises littorales proches. Un 
point de glissement de terrain est également recensé en limite sud-est de l’aire d’influence immédiate 
(point bleu). La prise en compte de ces éléments appelle une vigilance particulière dans la conception des 
fondations, notamment sur les zones en surplomb de la mer. 

 

 

Figure 17 : Risque mouvements de terrains 



Dossier de demande d’autorisation au cas par cas - « Diamond Rock » - Construction d’un hébergement touristique-  
Six-Fours-Les-Plages 

 

29 

 

Aléa remontée de nappe 

Selon les données cartographiques issues du BRGM (cf. carte « Remontées de nappes », Symbiovision 
Conseil, 2025), le site du projet ne se situe ni dans une zone potentiellement sujette aux débordements 
de nappe, ni dans une zone exposée aux inondations de caves par remontée de nappe. Ces aléas sont 
concentrés davantage en arrière du littoral, notamment dans les secteurs urbanisés du nord-est de la 
commune, à partir de 500 m au-delà de l’aire d’influence du projet. Ainsi, aucune contrainte liée à ce risque 
n’est identifiée à l’échelle du site ou de ses abords immédiats. En conséquence, aucune mesure spécifique 
liée aux remontées de nappe phréatique n’est requise dans le cadre de ce projet. 

 

Figure 18 : Risque remontées de nappes 
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Aléa inondation 

Le projet ne se situe pas en zone d’aléa direct mais son emprise est en bordure d’un secteur, la crique au 
sud, classé en aléa fort avec changement climatique (orange). Au regard de la topographie aucun risque 
n’est retenu à l’égard du projet.  

 

Figure 19 : Risque inondation / Submersion 

 

Zone soumise à l’obligation légale de débroussaillement (OLD) 

L’ensemble de l’emprise du projet est situé en zone soumise à l’obligation légale de débroussaillement, 
conformément à l'article L.134-6 du Code forestier. Cette contrainte s’applique dans un rayon de 50 mètres 
autour des bâtiments, et impose un entretien régulier de la végétation afin de réduire le risque incendie 
dans ce secteur boisé du littoral. Cette mesure devra être intégrée dans la gestion du site dès la phase de 
chantier, et tout au long de l’exploitation. 
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Figure 20 : Zone soumise à OLD 

 

Retrait-gonflement des argiles 

Le site du projet se situe dans une zone d’exposition moyenne au phénomène de retrait-gonflement des 
argiles, tel qu’identifié par les données du BRGM. Ce phénomène est lié aux variations hydriques affectant 
les sols argileux, susceptibles de provoquer des mouvements différentiels du sol (tassements ou 
soulèvements) pouvant impacter les structures bâties. En l’absence de contexte de forte argilosité ou 
d’urbanisation dense, ce risque reste limité et pourra être pris en compte à travers les études 
géotechniques du projet.
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Figure 21 : Retrait gonflement des argiles 

 

Sismicité 

Le projet se situe dans une zone de sismicité faible (niveau 2 sur 5), avec une intensité interpolée maximale 
de 5,77 selon les données du BRGM. Ce niveau de sismicité implique des exigences constructives limitées, 
principalement en matière de conception parasismique des ouvrages. Ce paramètre sera intégré lors des 
phases de conception architecturale et technique, conformément à la réglementation en vigueur (zone de 
sismicité faible – article R.563-4 du code de l’environnement).
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Figure 22 : Sismicité 

 

Conclusion sur les risques naturels 

L’analyse des données disponibles (BRGM, BD Topage, INPN) montre que le site du projet "Diamond Rock" 
n’est concerné par aucun aléa majeur susceptible de compromettre sa faisabilité d’un point de vue 
géophysique. Le site n’est pas exposé aux remontées de nappes, ni directement soumis à un aléa 
inondation. Il se situe toutefois dans une zone d’exposition moyenne au phénomène de retrait-gonflement 
des argiles, ainsi qu’en zone de sismicité faible. Ces éléments, courants dans la région, seront intégrés dans 
la conception du projet à travers les prescriptions techniques usuelles (fondations adaptées, respect des 
normes parasismiques). Aucun risque naturel fort n’a été identifié à l’échelle de l’aire de projet, le respect 
des OLD sera toutefois important.  
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6.3. Milieu patrimonial  

 

Figure 23 : Périmètres patrimoniaux 

• Proximité de bâtiments classés, inscrits ou repérés 

Le site du projet se situe à proximité de plusieurs éléments patrimoniaux notables. Le phare du Grand 
Rouveau, monument historique protégé, est localisé en mer, à l’ouest du site, à environ 2 km. Il se trouve 
dans un périmètre de protection réglementaire. Plus au nord-est, la Villa Cécile et l’église Saint-Pierre-
aux-Liens, toutes deux également classées, sont situées à une distance comprise entre 2 et 5 km. Le projet 
se trouve donc hors des périmètres immédiats de protection mais dans une aire d’influence visuelle 
potentielle. 
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• Éléments du patrimoine naturel 

Le site est localisé au sein d’un environnement naturel boisé, en limite du périmètre classé du site du Cap 
Sicié et de ses abords, reconnu pour sa valeur écologique et paysagère exceptionnelle. Cette inscription 
implique un niveau de vigilance particulier quant à la préservation des milieux naturels et de la qualité des 
paysages. 

Le projet s’inscrit dans un espace de transition entre urbanisation dispersée et massif forestier côtier. À ce 
titre, il conviendra de veiller à l’intégration paysagère et à la conservation de la végétation arborée 
caractéristique du site. 

 

• Intégration du projet dans son contexte local 

L’implantation du projet a été pensée de manière à limiter l’emprise visuelle et préserver la continuité 
paysagère avec le tissu existant. Bien que le site soit en limite de périmètre classé, il est actuellement en 
friche, artificialisé en grande partie, et bordé de constructions pavillonnaires dispersées. 

Des mesures d’accompagnement en matière d’aménagement paysager sont prises (conservation 
d’arbres existants, plantation d’essences locales, revêtements perméables et sobres) afin d’assurer 
une bonne insertion du projet dans son environnement immédiat et plus large. 

 

 

 ’

Bien que le site du projet soit entièrement artificialisé et dépourvu d’enjeux écologiques propres, les 
incidences potentielles sont analysées en détail ci-dessous, en distinguant les phases de travaux et 
d’exploitation. 

7.1. Phase travaux 

Les principales incidences identifiées concernent : 

• Pollutions temporaires (bruit, poussières, vibrations) : générées par les démolitions, curage et 
terrassements ponctuels. Elles seront circonscrites à l’intérieur de l’emprise du site, sans 
propagation vers les milieux naturels voisins. 

• Nuisances pour la faune opportuniste : perturbations possibles pour l’avifaune en migration 
(martinet pâle, gobemouche gris) ou pour la Tarente de Maurétanie. Ces effets seront 
temporairement localisés et non significatifs, en l’absence d’habitat de nidification ou d’abri 
fonctionnel. 
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• Émissions potentielles vers les milieux marins : risque indirect de pollution par ruissellement 
en cas de chantier mal maîtrisé. Ce risque est prévenu par l’installation de protections de 
chantier, de dispositifs de collecte, et par une gestion adaptée des pluviales et 
hydrocarbures. 

• Circulation d’engins : confinée à l’intérieur du site, avec cheminements strictement encadrés. 
Aucun impact nouveau sur les zones naturelles environnantes n’est attendu. 

 

• Typologie et évaluation des impacts potentiels en construction (extrait du dossier 
d’incidences Natura 2000)  

Les travaux de réhabilitation et d’aménagement du site entraîneront plusieurs perturbations susceptibles 
d'affecter, directement ou indirectement, la biodiversité environnante. Les principaux impacts identifiés 
sont : 

Tableau 1 : Typologie des impacts en phase de construction 

Impact Description Nature Durée Milieu/espèces concernées 

Destruction de 
végétation rudérale ou 

pionnière 

Arrachage de strates herbacées, friches et 
espèces arbustives ponctuelles 

Direct Permanent 
Milieux banalisés – pas 

d’espèce patrimoniale associée 

Terrassements et 
artificialisation des sols 

Nivellement, dallage, gravillonnage → 
imperméabilisation 

Direct Permanent 
Fonction d’infiltration 

naturelle altérée 

Pollution accidentelle 
(hydrocarbures, ciment, 

poussières) 

Risque de transfert par ruissellement vers 
le littoral 

Indirect 
Temporaire à 

long terme 

Herbiers de posidonie, 
mollusques (Patella, Pinna 

nobilis), habitats marins 
Natura 2000 

Nuisances sonores et 
visuelles 

Travaux, circulation d’engins Indirect Temporaire 

Oiseaux (ex : Martinet pâle, 
Hirondelle rousseline), 

chiroptères, reptiles 
périphériques 

Émission de lumière 
nocturne (chantier) 

Travaux en soirée ou éclairage de sécurité Indirect Temporaire 
Chiroptères, insectes 

nocturnes, avifaune sensible 

Altération des franges 
boisées au sud 

Risque d’impact sur la zone classée "espace 
à planter" au PLU 

Direct Permanent 
Trame verte, connectivité 

locale, microhabitats 
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Destruction possible de 
nids d’oiseaux 

Démolition ou intervention sur bâtiments 
pouvant abriter des espèces cavernicoles 

(hirondelles, martinets, fauvettes, choucas, 
etc.) 

Direct 
Permanent si 
non anticipé 

Avifaune protégée potentielle 
(espèces à enjeux recensées 

localement) 

Destruction possible de 
Tarente de Maurétanie 

Présente dans les cavités, fissures ou murs 
des bâtiments à démolir 

Direct 
Permanent si 
non prise en 

compte 

Espèce protégée (article 2), 
potentiellement reproductrice 

sur site 

Le tableau suivant présente une synthèse des impacts potentiels du projet en phase de construction, mis 
en regard des enjeux écologiques identifiés sur le site. Pour chaque habitat ou espèce d’intérêt 
communautaire ou patrimonial, il précise la nature des effets attendus (directs ou indirects), leur durée 
(temporaire ou permanente), ainsi que les pressions écologiques susceptibles d’être générées, en tenant 
compte de l’ampleur du chantier et des probabilités d’occurrence des évènements impactants.  

 

Tableau 2 : Evaluation des impacts spécifiques en phase de construction 

Groupe Nom / Désignation 
Enjeu 

pressenti 
Impact(s) identifié(s) 

Niveau 
d’impact brut 

pressenti 

Habitats 
naturels 

Falaise 
méditerranéenne 

(1240) 
Modéré 

Ruissellements accrus -> Érosion altération de la végétation 
(indirect, permanent) 

Faible 

Matorrals / Phryganes 
(5210 / 5410) 

Modéré 
Si divagation perte de milieux pionniers potentiellement à 

proximité (direct, permanent) 
Modéré 

Pentes rocheuses 
siliceuses (8220) 

Faible 
Ruissellements accrus -> Érosion altération de la végétation 

(indirect, permanent) 
Faible 

    

Forêts à Q. ilex et Q. 
rotundifolia (9340) 

Modéré 
Si divagation perte de milieux à proximité, si débroussaillage 
de chênes présents sur le site altération supplémentaire de la 

continuité de l’habitat (direct, permanent) 
Modéré 

Pinèdes mésogéennes 
(9540) 

Modéré 
Altération possible en frange sud, (si débroussaillage de 

Pinus pinea présents sur le site altération supplémentaire de 
la continuité de l’habitat (direct, permanent) 

Modéré 

Lagunes côtières 
(1150) 

Faible Impact hydrologique indirect (ruissellement) Faible 

Herbiers de posidonies 
(1120) 

Fort 
Pollution / colmatage après ruissellement et/ ou infiltration 

(indirect, permanent) 
Modéré 

Récifs (1170) Modéré Colmatage potentiel (indirect, temporaire) Faible 
Algues 

marines 
Cystoseira spp. Faible Turbidité diffuse (indirect, temporaire) Faible 

Mollusques 
marins 

Grande nacre Fort 
Colmatage / eutrophisation après ruissellement et/ ou 

infiltration (indirect, permanent) 
Modéré 

Patelle géante Fort Rejets diffus (indirect, permanent) Modéré 
Reptiles 
marins 

Tortue caouanne Modéré Qualité de l’eau / déchets (indirect, temporaire) Faible 

Mammifères 
marins 

Grand dauphin Faible Qualité de l’eau / déchets (indirect, temporaire) Faible 

Chiroptères 
Minioptère de 

Schreibers 
Modéré 

Pollution lumineuse / bruit (indirect, temporaire) - 
Altération de la continuité arborée (direct, permanent) 

Modéré 

Avifaune Martinet pâle Modéré 
Destruction potentielle de nids voire d’individus (direct, 

temporaire et permanent) 
Fort 
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Hirondelle rousseline Faible 
Destruction potentielle de nids voire d’individus (direct, 

temporaire et permanent) 
Modéré 

Gobemouche gris Faible Perturbation en halte migratoire (indirect, temporaire) Négligeable 

Tourterelle des bois Modéré 
Destruction potentielle de nids voire d’individus (direct, 

temporaire et permanent) 
Fort 

Reptiles 
terrestres 

Tarente de Maurétanie 
Faible à 

négligeable 
Destruction possible lors des travaux (direct, permanent) Faible 

Entomofaune Lucane / Capricorne 
Modéré 

(hors 
emprise) 

Aucun impact sur zones boisées périphériques, altération 
supplémentaire de la continuité de l’habitat (direct, 

permanent) 
Faible 

Coraux Corail rouge Faible Colmatage / turbidité diffuse (indirect, atténué) Négligeable 

 

7.2. Phase d’exploitation 

Les incidences potentielles sont ici très limitées, du fait des principes de sobriété et de renaturation 
portés par le projet : 

• Éclairage : le projet prévoit un éclairage LED orienté, temporisé, et à intensité réduite, afin 
d’éviter toute pollution lumineuse vers les milieux naturels (ZNIEFF, Natura 2000, lagune du 
Brusc). 

• Fréquentation humaine : le fonctionnement en multipropriété privée exclut l’accueil du public 
extérieur, limitant fortement l’intensité des flux et leur impact. 

• Stationnements : intégrés dans la topographie, avec revêtements perméables, sans création de 
dalle aérienne visible ni emprise nouvelle. 

• Eaux pluviales : gestion en infiltration/restitution différée, conforme à la note hydraulique 
validée, sans imperméabilisation supplémentaire. 

 

• Typologie des impacts potentiels en exploitation (extrait du dossier d’incidences Natura 
2000)  

L’exploitation de l’hébergement touristique « Diamond Rock » est susceptible d’entraîner certains impacts 
environnementaux, directs ou indirects, de manière pérenne. Ces effets peuvent concerner notamment les 
espèces sensibles à la fréquentation humaine, au bruit récurrent ou à l’éclairage nocturne, ainsi que les 
continuités écologiques et la qualité du milieu marin. Les principaux impacts identifiés sont les suivants : 
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Tableau 3 : Typologie des impacts en phase d’exploitation 

Impact Description Nature Durée Milieu/espèces concernées 

Éclairage nocturne 
pérenne 

Éclairage des circulations, 
parkings, bâtiments 

Indirect Permanent 
Chiroptères (Minioptère), insectes, 

oiseaux nocturnes, continuité 
arborée 

Présence humaine et flux 
touristiques 

Fréquentation humaine continue 
sur site 

Indirect Permanent 
Avifaune sensible, reptiles, 

continuités écologiques 

Entretien des espaces 
verts 

Élagage, coupe, débroussaillage, 
traitements phytosanitaires 

potentiels 

Direct / 
indirect 

Récurrent 
Réservoir boisé, microhabitats 

faunistiques (entomofaune, 
reptiles) 

Pollution diffuse et rejets 
urbains 

Eaux grises, lessivage des voiries, 
huiles, etc. 

Indirect 
Permanent à 
long terme 

Milieux marins sensibles : herbiers 
de posidonie, récifs, mollusques 

Bruits liés à l’exploitation Trafic interne, climatisation. Indirect Permanent 
Oiseaux nicheurs, chiroptères, faune 

discrète 

Fragmentation 
fonctionnelle du corridor 

boisé 

Discontinuité du réservoir au sud 
si absence de replantation 

Indirect Permanent 
Continuités écologiques terrestres, 

TVB régionale 

Le tableau ci-après présente une synthèse des impacts potentiels du projet en phase d’exploitation, en lien 
avec les enjeux écologiques recensés localement. Pour chaque habitat ou espèce d’intérêt communautaire 
ou patrimonial, il précise la nature des effets (directs ou indirects), leur durée (temporaire ou permanente), 
ainsi que le niveau d’impact brut pressenti, tenant compte de la fréquence des pressions, de leur étendue 
spatiale et de la sensibilité du compartiment écologique concerné. 

Tableau 4 : Évaluation des impacts spécifiques en phase d’exploitation 

Groupe Nom / Désignation 
Enjeu 

pressenti 
Impact(s) identifié(s) 

Niveau 
d’impact brut 

pressenti 

Habitats 
naturels 

Falaise 
méditerranéenne 

(1240) 
Modéré 

Érosion localisée accentuée par les circulations piétonnes et 
touristiques / engazonnement (indirect, permanent) 

Modéré 

Matorrals / Phryganes 
(5210 / 5410) 

Modéré 
Écrêtement ou piétinement des ourlets (indirect, temporaire 

/ saisonnier) 
Modéré 

Pentes rocheuses 
siliceuses (8220) 

Faible 
Érosion localisée accentuée par les circulations piétonnes et 

touristiques / engazonnement (indirect, permanent) 
Faible 
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Forêts à Q. ilex et Q. 
rotundifolia (9340) 

Modéré 
Éclairage nocturne, fragmentation (indirect, permanent) 
réduction du couvert en marge sud, entretien (indirect, 

permanent) 
Modéré 

Pinèdes mésogéennes 
(9540) 

Modéré 
Éclairage nocturne, Isolement accru, fréquentation 
touristique en frange boisée (indirect, permanent) 

Modéré 

Lagunes côtières 
(1150) 

Faible Pollution diffuse (eaux grises, infiltration, ruissellement) Faible 

Herbiers de posidonies 
(1120) 

Fort 
Pollution chronique (ruissellement chargé) → eutrophisation 

+ colmatage des feuilles (indirect, permanent) 
Modéré 

Récifs (1170) Modéré Turbidité liée au lessivage de surface (indirect, permanent) Faible 
Algues 

marines 
Cystoseira spp. Faible Risques diffus liés à la qualité de l’eau (indirect, permanent) Faible 

Mollusques 
marins 

Grande nacre Fort 
Colmatage du substrat, obstruction des siphons, 

perturbation de l’herbier hôte, Risques dus aux rejets, 
fréquentation littorale accrue (indirect, permanent) 

Modéré 

Patelle géante Fort 
Colmatage du substrat, obstruction des siphons, 

perturbation de l’herbier hôte, Risques dus aux rejets, 
fréquentation littorale accrue (indirect, permanent) 

Modéré 

Reptiles 
marins 

Tortue caouanne Modéré 
Rejets accidentels en mer, qualité de l’eau (indirect, 

permanent) 
Faible 

Mammifères 
marins 

Grand dauphin Faible 
Rejets accidentels en mer, qualité de l’eau (indirect, 

permanent) 
Faible 

Chiroptères 
Minioptère de 

Schreibers 
Modéré 

Éclairage nocturne des lisières arborées, corridors de vol 
(indirect, permanent) 

Modéré 

Avifaune 

Martinet pâle Modéré 
Perte d’habitat potentiel en bâtiment, Éclairage nocturne, 

bruit, dérangement (indirect, permanent) 
Modéré 

Hirondelle rousseline Faible 
Perte d’habitat potentiel en bâtiment, Eclairage nocturne, 

bruit, dérangement (indirect, permanent) 
Faible 

Gobemouche gris Faible 
Présence humaine dans les espaces végétalisés durant les 

haltes migratoires (indirect, temporaire) 
Négligeable 

Tourterelle des bois Modéré 
Perte d’habitat potentiel, Éclairage nocturne, bruit, 

dérangement humain (indirect, permanent) 
Modéré 

Reptiles 
terrestres 

Tarente de Maurétanie 
Faible à 

négligeable 
Éclairage des murs, dérangement visuel (indirect, 

permanent) 
Négligeable 

Entomofaune Lucane / Capricorne 
Modéré 

(hors 
emprise) 

Isolement fonctionnel des boisements périphériques 
(indirect, permanent) 

Modéré 

Coraux Corail rouge Faible Turbidité / colmatage de la colonne d’eau (indirect, atténué) Négligeable 
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7.3. Synthèse des impacts potentiels (extrait du dossier d’incidences Natura 
2000)  

Tableau 5 : Synthèse des impacts potentiels 

Groupe 
Nom / 

Désignation 
Construction impact(s) 

identifié(s) 

Niveau 
d’impact brut 
pressenti en 
construction 

Exploitation impact(s) 
identifié(s) 

Niveau 
d’impact 

brut 
pressenti 

en 
exploitation 

Habitats 
naturels 

Falaise 
méditerranéenne 

(1240) 

Ruissellements accrus -> 
Érosion altération de la 

végétation (indirect, 
permanent) 

Faible 

Érosion localisée accentuée par 
les circulations piétonnes et 

touristiques / engazonnement 
(indirect, permanent) 

Modéré 

Matorrals / 
Phryganes (5210 

/ 5410) 

Si divagation perte de milieux 
pionniers potentiellement à 

proximité (direct, permanent) 
Modéré 

Écrêtement ou piétinement des 
ourlets (indirect, temporaire / 

saisonnier) 
Modéré 

Pentes rocheuses 
siliceuses (8220) 

Ruissellements accrus -> 
Érosion altération de la 

végétation (indirect, 
permanent) 

Faible 

Érosion localisée accentuée par 
les circulations piétonnes et 

touristiques / engazonnement 
(indirect, permanent) 

Faible 

Forêts à Q. ilex et 
Q. rotundifolia 

(9340) 

Si divagation perte de milieux 
à proximité, si débroussaillage 
de chênes présents sur le site 
altération supplémentaire de 

la continuité de l’habitat 
(direct, permanent) 

Modéré 

Éclairage nocturne, 
fragmentation (indirect, 

permanent) réduction du 
couvert en marge sud, entretien 

(indirect, permanent) 

Modéré 

Pinèdes 
mésogéennes 

(9540) 

Altération possible en frange 
sud, (si débroussaillage de 

Pinus pinea présents sur le site 
altération supplémentaire de 

la continuité de l’habitat 
(direct, permanent) 

Modéré 

Éclairage nocturne, Isolement 
accru, fréquentation touristique 

en frange boisée (indirect, 
permanent) 

Modéré 

Lagunes côtières 
(1150) 

Impact hydrologique indirect 
(ruissellement) 

Faible 
Pollution diffuse (eaux grises, 

infiltration, ruissellement) 
Faible 

Herbiers de 
posidonies 

(1120) 

Pollution / colmatage après 
ruissellement et/ ou 
infiltration (indirect, 

permanent) 

Modéré 

Pollution chronique 
(ruissellement chargé) → 

eutrophisation + colmatage des 
feuilles (indirect, permanent) 

Modéré 

Récifs (1170) 
Colmatage potentiel (indirect, 

temporaire) 
Faible 

Turbidité liée au lessivage de 
surface (indirect, permanent) 

Faible 

Algues 
marines 

Cystoseira spp. 
Turbidité diffuse (indirect, 

temporaire) 
Faible 

Risques diffus liés à la qualité de 
l’eau (indirect, permanent) 

Faible 

Mollusques 
marins 

Grande nacre 

Colmatage / eutrophisation 
après ruissellement et/ ou 

infiltration (indirect, 
permanent) 

Modéré 

Colmatage du substrat, 
obstruction des siphons, 

perturbation de l’herbier hôte, 
Risques dus aux rejets, 

fréquentation littorale accrue 
(indirect, permanent) 

Modéré 

Patelle géante 
Rejets diffus (indirect, 

permanent) 
Modéré 

Colmatage du substrat, 
obstruction des siphons, 

perturbation de l’herbier hôte, 
Risques dus aux rejets, 

fréquentation littorale accrue 
(indirect, permanent) 

Modéré 



Dossier de demande d’autorisation au cas par cas - « Diamond Rock » - Construction d’un hébergement touristique-  
Six-Fours-Les-Plages 

 

42 

Reptiles 
marins 

Tortue caouanne 
Qualité de l’eau / déchets 

(indirect, temporaire) 
Faible 

Rejets accidentels en mer, 
qualité de l’eau (indirect, 

permanent) 
Faible 

Mammifères 
marins 

Grand dauphin 
Qualité de l’eau / déchets 

(indirect, temporaire) 
Faible 

Rejets accidentels en mer, 
qualité de l’eau (indirect, 

permanent) 
Faible 

Chiroptères 
Minioptère de 

Schreibers 

Pollution lumineuse / bruit 
(indirect, temporaire) - 

Altération de la continuité 
arborée (direct, permanent) 

Modéré 
Éclairage nocturne des lisières 

arborées, corridors de vol 
(indirect, permanent) 

Modéré 

Avifaune 

Martinet pâle 
Destruction potentielle de nids 

voire d’individus (direct, 
temporaire et permanent) 

Fort 

Perte d’habitat potentiel en 
bâtiment, Éclairage nocturne, 
bruit, dérangement (indirect, 

permanent) 

Modéré 

Hirondelle 
rousseline 

Destruction potentielle de nids 
voire d’individus (direct, 

temporaire et permanent) 
Modéré 

Perte d’habitat potentiel en 
bâtiment, Eclairage nocturne, 
bruit, dérangement (indirect, 

permanent) 

Faible 

Gobemouche gris 
Perturbation en halte 
migratoire (indirect, 

temporaire) 
Négligeable 

Présence humaine dans les 
espaces végétalisés durant les 
haltes migratoires (indirect, 

temporaire) 

Négligeable 

Tourterelle des 
bois 

Destruction potentielle de nids 
voire d’individus (direct, 

temporaire et permanent) 
Fort 

Perte d’habitat potentiel, 
Éclairage nocturne, bruit, 

dérangement humain (indirect, 
permanent) 

Modéré 

Reptiles 
terrestres 

Tarente de 
Maurétanie 

Destruction possible lors des 
travaux (direct, permanent) 

Faible 
Éclairage des murs, 

dérangement visuel (indirect, 
permanent) 

Négligeable 

Entomofaune 
Lucane / 

Capricorne 

Aucun impact sur zones 
boisées périphériques, 

altération supplémentaire de 
la continuité de l’habitat 

(direct, permanent) 

Faible 
Isolement fonctionnel des 
boisements périphériques 

(indirect, permanent) 
Modéré 

Coraux Corail rouge 
Colmatage / turbidité diffuse 

(indirect, atténué) 
Négligeable 

Turbidité / colmatage de la 
colonne d’eau (indirect, atténué) 

Négligeable 
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Le projet intègre une série de mesures dès la conception : 

• Évitement : 
o Maintien des limites d’emprise sans débordement sur milieux naturels ; 
o Absence de création de voies nouvelles ; 
o Respect strict des zones sans enjeu écologique. 

• Réduction : 
o Choix de techniques douces (reconstruction sur trame existante, matériaux biosourcés) ; 
o Gestion raisonnée des flux (pas de discothèque, pas d’événementiel de masse) ; 
o Palette végétale adaptée au climat, sans espèces exotiques envahissantes. 

• Accompagnement écologique : 
o Renaturation partielle (plantations méditerranéennes) ; 
o Sensibilisation des résidents aux continuités écologiques voisines ; 
o Suivi environnemental post-aménagement. 

Aucune mesure compensatoire n’est nécessaire, le projet n’entraînant pas de destruction ou de 
dégradation d’habitat naturel. 

 

8.1. Mesures d’atténuation (extrait du dossier d’incidences Natura 2000)  

Conformément aux principes établis par le Code de l’environnement (article L.122-1 et suivants), la 
démarche d’évaluation des incidences s’inscrit dans le respect de la séquence Éviter – Réduire – 
Compenser (ERC). Cette séquence constitue le socle de toute stratégie de limitation des impacts sur les 
milieux naturels et les espèces protégées, en priorisant l’évitement des atteintes significatives à la 
biodiversité. 

Ainsi, les propositions de mesures ci-après sont structurées selon ces trois niveaux : 

• Éviter : suppression ou modification des éléments du projet susceptibles de générer un impact, en 
phase travaux ou exploitation ; 

• Réduire : limitation de l’intensité, de l’extension spatiale, de la durée ou de la fréquence des effets 
négatifs lorsqu’ils ne peuvent être totalement évités ; 

• Compenser : mise en œuvre, en dernier recours, de mesures destinées à compenser les effets 
résiduels significatifs, en visant un gain écologique équivalent ou supérieur. 

Les mesures proposées ont été construites en cohérence avec les enjeux écologiques identifiés sur le site 
(habitats et espèces d’intérêt communautaire ou patrimonial), en lien avec les diagnostics et analyses 
d’impacts menés dans les chapitres précédents. 
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NB : L’ensemble des mesures proposées dans le présent dossier ont été revues à l’aune de la mise à jour 
du Dossier Loi sur l’Eau (DLE), transmise le 23 juillet 2025. Les engagements pris dans le DLE ont été repris 
ou renforcés dans les fiches qui suivent, de manière à assurer une cohérence complète entre les volets 
réglementaires et à garantir un haut niveau de prise en compte des incidences potentielles sur les habitats 
et espèces d’intérêt communautaire. 

 

• Mesures intégrées dès la conception du projet 

ME1 : Maintien du réservoir de biodiversité sud.  

• Code Théma : E2.2 e/f 
• Libellé : Évitement géographique, Phase exploitation, e. Limitation (/ adaptation) des emprises du 

projet / f. Positionnement du projet, sur un secteur de moindre enjeu 

Evitement intégral des secteurs périphériques boisés non impactés par le projet, notamment la 
frange sud du site, classée en « espace à planter » au PLU, en lien direct avec les réservoirs de 
biodiversité de la trame verte et bleue. Aucun bâtiment n’est prévu dans cette zone. Conformément à la 
mise à jour du DLE transmise le 23 juillet 2025, le projet s’engage à ne pas intervenir dans les secteurs 
végétalisés périphériques ni au droit des haies identifiées. Une zone tampon végétalisée sera maintenue 
entre les aménagements et ces milieux, évitant toute altération du corridor écologique ou des habitats 
en bordure. 

 

Figure 24 : Plan de masse et réservoir de biodiversité 
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• Mesures de réduction des effets pendant les travaux  

MR1 : Dispositif de gestion des eaux pluviales et de prévention des pollutions 
accidentelles en phase chantier 

• Chantier / Exploitation : Chantier 
• Code Théma : R2.1 d 
• Libellé : Réduction technique, Phase travaux 

d. Dispositifs préventifs de lutte contre une pollution et dispositifs d’assainissement provisoires 
de gestion des eaux pluviales et de chantier 

Prévention du ruissellement pollué pendant les travaux 

Le projet prévoit la mise en place d’un dispositif complet de lutte contre les risques de pollution 
accidentelle ou diffuse durant le chantier. Une zone étanche sera dédiée au stationnement des engins et au 
stockage des produits polluants ou sensibles, protégée par des bacs de rétention ou bâches imperméables. 
Les matériaux dangereux seront stockés hors zones sensibles, avec dispositifs de confinement adaptés. 

Un kit anti-pollution (absorbants, barrages flottants, sacs de récupération) sera disponible en permanence 
sur le site. Les eaux de ruissellement issues du chantier seront gérées séparément grâce à des dispositifs 
de captation et de traitement provisoires : merlons de dérivation, filtres temporaires (type paille ou coco) 
placés dans l’axe des écoulements selon la topographie, et fossés de collecte. Ces aménagements 
permettront de limiter l’infiltration de polluants et d’éviter tout transfert accidentel vers les milieux marins 
sensibles situés en contrebas (herbiers de posidonie, récifs, coralligène). 
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Coût estimatif :  

Poste Éléments Estimation indicative 

Aire étanche de stockage/engins 
géotextile + stabilisation + bacs de 
rétention 

2 000 à 4 000 € 

Kit anti-pollution complet absorbants, barrages flottants, sacs 1 500 à 2 500 € 
Merlons + fossés + filtres 
temporaires (paille/coco) 

selon topographie (petit site) 3 000 à 5 000 € 

Suivi et entretien chantier 
rechargement des filtres, 
surveillance 

1 000 à 2 000 € 

Total estimatif : 7 500 à 13 500 € TTC (à ajuster selon les dimensions réelles du site et la durée du 
chantier généralement inclus dans le cout du chantier) 

 

 

Position préconisée des dispositifs, suivant les 
courbes de niveau du terrain naturel 
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MR2 : Limitation des emprises et adaptation de la circulation en phase chantier 

• Chantier / Exploitation : Chantier 
• Code Théma : R1.1a / R1.1b / R2.1a 
• Libellés : 

o R1.1a : Limitation / adaptation des emprises des travaux et/ou des zones d'accès et/ou des 
zones de circulation des engins de chantier 

o R1.1b : Limitation / adaptation des installations de chantier 
o R2.1a : Adaptation des modalités de circulation des engins de chantier 

Maitrise de l'emprise du chantier et des circulations internes 

L'organisation du chantier prévoit une réduction maximale des surfaces affectées par les travaux grâce à : 

• La reconstruction des bâtiments strictement dans les emprises anciennes, sans emprise nouvelle 
• L'utilisation exclusive des voies d'accès existantes et l'évitement des franges boisées sensibles 
• La mise en place d'une délimitation physique des zones de chantier (piquetage, cordes, panneaux) 

évitant le recours systématique à la rubalise (fragile et polluante) 
• L'établissement d'un plan de circulation des engins à vitesse réduite, incluant des itinéraires courts 

et contraints pour limiter le bruit, la poussière et les risques de collision 
• Le balisage clair des zones interdites d'accès à l'aide de matériaux visibles et résistants 

Cette mesure vise à protéger les habitats arborés du pourtour du site, la stratégie de confinement de la 
zone d’activité temporaire étant essentielle pour la préservation de la trame verte et des microhabitats. 

Coût estimatif : 

Poste Éléments Estimation indicative 
Délimitation de l'emprise piquets, corde, panneaux bois 1 000 à 2 000 € 
Aménagement plan de 
circulation 

plan, signalétique, marquage 
temporaire au sol 

1 000 à 2 000 € 

Matérialisation zones interdites ganivelles, cordes, panneaux 1 000 à 2 000 € 

Total estimatif : 3 000 à 6 000 € TTC (selon la surface et la durée du chantier, généralement intégré aux 
coûts du chantier) 
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MR3 : Protection préventive des arbres patrimoniaux durant les travaux 

• Chantier / Exploitation : Chantier 
• Code Théma : R1.1c 
• Libellé : Balisage préventif divers ou mise en défens (pour partie) ou dispositif de protection d'une 

station d'une espèce patrimoniale, d'un habitat d'une espèce patrimoniale, d'habitats d'espèces ou 
d’arbres remarquables 

Maintien des arbres méditerranéens préexistants sur site 

Lors de la libération des emprises et du débroussaillage en amont du chantier, les individus d’essences 
arborées autochtones déjà présents sur site seront conservés et clairement balisés afin d’éviter toute coupe 
accidentelle. Sont concernés notamment : 

• les chênes verts (Quercus ilex) et chênes verts à feuilles rondes (Q. rotundifolia) 
• les pins parasols (Pinus pinea) 

Ces arbres, présentent un intérêt écologique en tant que refuge potentiel pour les insectes saproxyliques 
ou xylophages, et participent au maillage arboré constituant la trame verte locale. Leur maintien permettra, 
à moyen et long terme, le vieillissement naturel des individus, favorable à une recolonisation par certaines 
espèces inféodées au bois mort ou à cavités. 

Cette mesure préventive préfigure une mesure d’accompagnement ultérieure (phase exploitation) visant 
à favoriser la maturité écologique de ces arbres et leur rôle fonctionnel dans la connectivité paysagère 
(trame verte). 

Coût estimatif : 

Poste Éléments techniques Estimation indicative 

Balisage et protection des arbres 
rubans, piquets, panneaux 
"Arbres à conserver" 

800 à 1 200 € 

Total estimatif : 800 à 1 200 € TTC 
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MR4 : Calendrier écologique des travaux 

• Chantier / Exploitation : Chantier 

• Code Théma : E4.1a et R3.1a - Adaptation de la période des travaux sur l’année 

• Libellé : Adaptation du calendrier des travaux (hors période sensible) 

Planification du début des travaux en dehors des périodes sensibles pour la faune protégée 

Les travaux de démolition, terrassement et gros œuvre démarreront exclusivement à l’automne (septembre-

novembre), en dehors des périodes de reproduction ou de transit des espèces protégées potentiellement présentes 

dans les bâtiments (martinets, hirondelles). 

Si les travaux sont réalisés en plusieurs phases, le démarrage de chaque phase lourde sera systématiquement calé 

sur cette fenêtre automnale. Les travaux ininterrompus entamés à l’automne pourront se poursuivre sur les saisons 

suivantes (printemps-été), mais aucun début de chantier ne pourra avoir lieu entre la mi-mars et fin août. 

Cette mesure vise à prévenir la destruction d’habitats ou d’individus protégés (nids occupés, gîtes de chiroptères, 

etc.) et à respecter les obligations réglementaires afférentes à la protection de ces espèces. 

 

Coût estimatif : 

Aucun coût direct. Intégré à la planification générale du chantier 
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MR5 : Interdiction d’éclairage nocturne ou adaptation de l’éclairage en phase 
chantier 

• Chantier / Exploitation : Chantier 
• Code Théma : R2.1k et R2.2c 
• Libellé : Dispositif de limitation des nuisances envers la faune 

Afin de préserver les continuités écologiques et d’éviter toute nuisance visuelle susceptible d’impacter la 
faune nocturne (chiroptères, avifaune, insectes), l’éclairage nocturne du chantier sera proscrit. 

En cas de nécessité absolue (travaux d’urgence ou sécurité), un éclairage strictement temporaire sera 
permis sous réserve des conditions suivantes : 

• Orientation des éclairages exclusivement vers le sol et zones de travail, 
• Pose de paralumes ou boucliers limitant toute diffusion latérale ou ascendante, 
• Utilisation de lumières à spectre ambré ou sodium basse pression, 
• Interruption automatique de l’éclairage par horloge astronomique ou détecteurs de mouvement, 
• Aucun faisceau dirigé vers les lisières boisées. 

Ce dispositif vise à réduire l’impact sur les cycles biologiques, les déplacements nocturnes et les 
comportements d’alimentation ou de reproduction de la faune locale. 

Coût estimatif : 

Poste Éléments techniques Estimation indicative 

Éclairage temporaire conforme 
Ampoules sodium basse 
pression, détecteurs, paralumes 

1 000 à 1 500 € 

Équipements de coupure 
automatisée 

Horloges astronomiques ou 
système de détection 

800 à 1 200 € 

Total estimatif : 0 à 2 700 € TTC 
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• Mesures de réduction des effets pendant l’exploitation 

MR6 : Réduction du ruissellement et de la pollution par maîtrise de 
l’imperméabilisation 

• Chantier / Exploitation : Exploitation 
• Code Théma : R2.2m  
• Libellé : Dispositif technique limitant les impacts sur la continuité hydraulique a. Réduction des 

surfaces imperméabilisées 

Maîtrise des surfaces imperméabilisées et récupération des eaux pluviales : 

Aucune nouvelle imperméabilisation ne sera créée : les reconstructions seront strictement limitées à 
l’emprise des bâtiments existants. La gestion des eaux pluviales a été précisée dans la mise à jour du DLE 
transmise le 23 juillet 2025. Elle repose sur une stratégie d’infiltration à la parcelle, avec recours à des 
techniques de rétention/infiltration (bassins, etc.), dans l’objectif de ne pas aggraver les écoulements vers 
l’aval. Ce principe de non-aggravation est intégré à la conception hydraulique du projet. L’ensemble des 
surfaces hors bâti est traité en espaces verts, cheminements légers ou voiries poreuses. Le projet intègre 
un dispositif de récupération des eaux pluviales issues des toitures et de la voirie, avec filtration à la source 
(filtres dans les avaloirs) et traitement par deux séparateurs à hydrocarbures. La perméabilité globale du 
site sera donc améliorée par rapport à l’état initial, ce qui limitera les ruissellements pollués vers le littoral. 

Coût estimatif : intégré au projet.  
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MR7 : Préservation des habitats sensibles en phase d’exploitation 

• Chantier / Exploitation : Exploitation 
• Code Théma : R1.2b 
• Libellé : Réduction géographique, Phase exploitation, b. Balisage définitif divers ou mise en défens 

définitive (pour partie) ou dispositif de protection définitif d'une station d'une espèce 
patrimoniale, d'un habitat d'une espèce patrimoniale, d’habitats d’espèces ou d’arbres 
remarquables 

Balisage des cheminements piétons et sensibilisation du public 

Afin de limiter l’érosion et le piétinement de la strate herbacée ou des microhabitats en frange littorale et 
en périphérie boisée du site, notamment autour de la crique en contrebas et des zones arborées, un balisage 
des cheminements piétons sera mis en place. 

Les accès aux secteurs les plus sensibles seront matérialisés à l’aide de petits aménagements discrets 
(piquets bois ou cordage), visant à canaliser la fréquentation. 

Des panneaux de sensibilisation pourront également être installés aux points d’accès stratégiques, afin 
d’informer les usagers sur la sensibilité écologique des milieux traversés (espèces protégées, habitats 
Natura 2000, enjeux de ruissellement). 

Un support pédagogique sera également rendu disponible aux résidents, sous forme de formulaire ou livret 
illustré. 

Coût estimatif : 

Poste Éléments Estimation indicative 

Balisage des cheminements 
piquets bois + cordage ou 
ganivelle 

2 000 à 4 000 € 

Panneaux de sensibilisation conception + impression + pose 1 500 à 2 500 € 
Supports pédagogiques pour 
résidents 

impression d’un livret ou flyer 
A5 

500 à 1 000 € 

Total estimatif : 4 000 à 7 500 € TTC (à ajuster selon les matériaux retenus et le nombre de dispositifs à 
installer) 
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MR8 : Adaptation de l’éclairage en phase d’exploitation pour la préservation de la 
faune nocturne 

• Chantier / Exploitation : Exploitation 
• Code Théma : R2.2c 
• Libellé : Dispositif de limitation des nuisances envers la faune 

Afin de limiter les nuisances lumineuses induites par l’exploitation de la résidence "Diamond Rock", et de 
préserver les corridors écologiques, l’activité des chiroptères, de l’avifaune nocturne et de l'entomofaune, 
un plan d’éclairage écologique sera mis en œuvre dès la livraison du site. 

Ce plan prévoit les aménagements suivants : 

• Aucun éclairage permanent des franges boisées ou zones végétalisées sensibles (sud et ouest du 
site), 

• Candélabres à spectre chaud (≤ 2700 K), non attirants pour les insectes, installés uniquement 
sur les cheminements sécurisés et les espaces fonctionnels, 

• Orientations strictes vers le sol, sans débordement lumineux (réflecteurs internes, optiques 
directionnelles), 

• Équipement de coupure automatique via horloge astronomique ou détection de présence 
(systèmes PIR), 

• Absence de luminaires sur mâts supérieurs à 3 m, pour éviter l’éclairage de la canopée ou des 
zones de vol des chauves-souris. 

Un contrôle régulier de l’efficacité du dispositif sera réalisé pendant les 2 premières années suivant la mise 
en service, avec possibilité de recalibrage de l’intensité ou des horaires en cas d’effets constatés sur la 
faune. 

Coût estimatif : 

Poste Éléments techniques Estimation indicative 

Candélabres LED ≤2700 K 
x 4 à 5 unités + optiques 
directionnelles 

~900 à 1 200 € 

Pose + câblage + intégration Fourniture + main d’œuvre — 

Horloges / détection 
Systèmes anti-éclairage 
permanent (1 par zone ou 
groupé) 

800 à 1 200 € 

Total estimatif : 4 400 à 7 200 € TTC 
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MR9 : Stockage et réutilisation des eaux pluviales à des fins de défense incendie 

• Chantier / Exploitation : Exploitation 
• Code Théma : - 
• Libellé : Réserve enterrée destinée à l’aspersion préventive des façades – réduction du risque 

incendie 

Dispositif de stockage et de réutilisation en prévention incendie : 

Le projet intègre la mise en place, sous le bâtiment 5, d’un bassin enterré d’un volume de 280 m³ destiné à stocker 

les eaux pluviales pour un usage en aspersion préventive des façades en cas de risque d’incendie. Ce volume a 

été calculé selon les ratios d’arrosage usuels pour assurer une autonomie de 4 heures, en respectant les besoins 

par bâtiment. 

L’eau est collectée par un réseau séparatif et stockée dans cet ouvrage, qui est prioritairement dédié à la protection 

incendie. Le trop-plein du bassin est dirigé vers un ouvrage de régulation avec rejet gravitaire vers la mer, sans 

impact sur les milieux environnants ni risque de submersion. Ce dispositif vient compléter les autres mesures de 

gestion des eaux du projet, tout en contribuant à la réduction des rejets directs. 

(Cf Annexe 2 p. 121) 

Coût estimatif : intégré au projet 
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• Mesures d’accompagnement et de suivis 

MA1 : Favoriser le vieillissement écologique des arbres patrimoniaux conservés 

• Chantier / Exploitation : Exploitation 
• Code Théma : A1.3a 
• Libellé : Gestion conservatoire ou différenciée en faveur d’un habitat, d’un cortège ou d’une espèce 

patrimoniale 

Vieillissement naturel et rôle écologique des arbres méditerranéens  

Les individus arborés conservés durant la phase chantier (essentiellement Pinus pinea et Quercus spp.) 
feront l’objet d’un suivi minimal en phase d’exploitation, sans intervention sylvicole ou paysagère 
susceptible de nuire à leur évolution naturelle. 

L’objectif est de : 

• permettre le vieillissement des arbres pour l’installation progressive d’habitats microcavitaires 
• favoriser la production de bois mort sur pied ou au sol 
• améliorer la qualité d’accueil pour les coléoptères xylophages et autres espèces saproxyliques (ex : 

Lucanus cervus, Cerambyx cerdo) 

Ces arbres jouent également un rôle de support pour les corridors écologiques terrestres, et leur 
préservation s’inscrit dans la trame verte locale. Aucun élagage ou abattage ne sera réalisé en dehors d’un 
strict impératif de sécurité. 

Un panneau d’information pourra être installé à proximité de la résidence pour expliquer la valeur 
écologique de ces arbres, afin de sensibiliser les usagers. 

Coût estimatif : 

Poste Éléments techniques Estimation indicative 

Suivi & gestion conservatoire 
visites écologue annuel, absence 
d’intervention sylvicole 

Estimé dans suivi sur 5 ans 

Panneau de sensibilisation conception, impression, pose 500 à 700 € 

Total estimatif : 500 à 700 € TTC 
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MA2 : Entretien écologique différencié des espaces verts en phase d’exploitation 

• Chantier / Exploitation : Exploitation 
• Code Théma : E4.2a et R3.2a 
• Libellé : Adaptation des périodes d'exploitation / d’activité / d’entretien sur l'année 

Entretien extensif des espaces verts pour limiter les perturbations écologiques 

L’entretien des espaces verts sera encadré afin de limiter les impacts sur la biodiversité, notamment 
pendant les périodes de sensibilité biologique (nidification, reproduction). Il ne sera réalisé : 

• qu’en dehors des périodes sensibles (mi-mars à fin juillet) pour éviter la destruction d’œufs, de 
juvéniles ou d’habitats de reproduction, 

• que si nécessaire pour raisons de sécurité (risque incendie, accessibilité), 
• et selon des pratiques douces : gestion manuelle ou mécanique légère, sans broyage systématique. 

Les zones de friche ou les espaces à vocation écologique (lisières, marges boisées, zones en reconquête) 
seront fauchés, débroussaillés etc selon une méthode centrifuge (de l’intérieur vers l’extérieur), avec 
maintien de refuges en bordure pour permettre l’échappement de la faune. 

Le phasage des plantations et de l’entretien différencié a été intégré dans le calendrier des travaux, comme 
précisé dans le DLE actualisé. Les palettes végétales seront définies par le paysagiste en cohérence avec les 
végétations locales (OLD), avec un suivi pluriannuel visant à favoriser la résilience écologique et 
l’intégration paysagère du site. 

Cette gestion différenciée favorisera la reconquête de microhabitats pour les insectes, reptiles et oiseaux 
typiques des milieux ouverts et rudéraux. 

 

Coût estimatif (intégré dans le cout de gestion des espaces verts): 

Poste Éléments techniques Estimation indicative 

Entretien manuel/fauche douce 
Prestataire écologique / 
fauchage ciblé hors période 
sensible 

1 200 à 2 000 € / an 

Formation des agents / 
consignes 

Rédaction protocole d’entretien 
– sensibilisation personnel 

500 € ponctuel 

Total estimatif (5 ans) : 6 500 à 10 000 € TTC 
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MA3 : Aménagement paysager restauratif et écologique du site 

• Chantier / Exploitation : Exploitation 
• Code Théma : A7.a 
• Libellé : Aménagements paysagers d’accompagnement du projet dans les emprises et hors 

emprises 
 

Recomposition paysagère intégrant des essences méditerranéennes locales 
Dans une logique de restauration de la trame verte locale et d’amélioration de la fonctionnalité écologique 
du site, un aménagement paysager d’accompagnement sera mis en œuvre dans les secteurs non bâtis et 
non artificialisés. 
Ce projet paysager combinera : 

• à 50 % une palette végétale écologiquement cohérente avec le contexte méditerranéen local, 
• à 50 % la palette préconisée par le paysagiste concepteur du projet, dans une logique 

d’intégration esthétique et d’accueil des usagers. 
•  

Les espèces locales recommandées incluent notamment : 
• Arbres et arbustes : Chêne vert (Quercus ilex), Pistachier lentisque (Pistacia lentiscus), Phyllaire 

(Phillyrea angustifolia), Genévrier de Phénicie (Juniperus phoenicea), Arbre de Judée (Cercis 
siliquastrum), Arbousier (Arbutus unedo) 

• Plantes herbacées : Immortelle d’Italie (Helichrysum italicum), Lavande maritime (Lavandula 
stoechas), Géranium sanguin (Geranium sanguineum). 

• Grimpantes / couvre-sols : Sédums, thym, romarin 
 
Un plan de gestion différenciée sera associé à ces aménagements, incluant : 

• la garantie de reprise des végétaux (remplacement pendant 3 ans), 
• un entretien raisonné (aucune coupe systématique, pas de taille hors période adaptée), 
• une valorisation paysagère douce, favorisant les lisières et interfaces écotones. 

Un volet de sensibilisation (panneau, carte des plantations) pourra compléter la mesure pour encourager 
le respect de la végétation par les usagers. 
 
Coût estimatif : 
 

Poste Éléments techniques Estimation indicative 

Plantations et paillage 
écologique 

Végétaux méditerranéens + 
palette paysagiste (± 1 500 m²) 

8 000 à 10 000 € 

Suivi, entretien & remplacement 
Gestion différenciée – contrat 3 

ans 
4 000 à 5 000 € 

Communication / panneaux 
Cartels espèces, panneau de 

sensibilisation 
500 à 800 € 

 

Total estimatif : 12 500 à 15 800 € TTC 
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MA4 : Installation de nichoirs pour espèces cavernicoles (martinets, hirondelles) 

• Chantier / Exploitation : Exploitation 
• Code Théma : R2.2l 
• Libellé : Installation d'abris ou de gîtes artificiels pour la faune au droit du projet ou à proximité 

 
Nichoirs pour Martinet pâle (Apus pallidus) et Hirondelle rousseline (Cecropis daurica)  
Afin de compenser la non-accessibilité à d'éventuels gîtes naturels (présence non avérée) situés 
potentiellement dans les anciennes constructions, des nichoirs artificiels adaptés aux espèces cavernicoles 
seront installés sur les nouvelles constructions ou leurs abords. Ces dispositifs viseront à maintenir un 
potentiel d'accueil pour ces espèces. 
 
Leur implantation s'effectuera dans le respect des 
recommandations suivantes : 

• Orientation au sud-est à l'abri des vents dominants et 
des fortes chaleurs, 

• Hauteur minimale de pose : 3 mètres, 
• Absence d'obstacle à l'envol (ouverture sur espace 

dégagé), 
• Matériaux durables, prévus pour un usage de longue 

durée, 
• Entretien ou vérification annuelle intégrée dans le 

plan de gestion. 
 
Au moins 6 nichoirs au total seront installés, répartis de 
manière homogène sur les bâtiments ou infrastructures 
proches des anciennes zones d'accès. 
Un panneau pédagogique pourra également être implanté en lien avec les mesures de sensibilisation 
générales du projet. 
 
Entreprises recommandées pour la fabrication de nichoirs spécifiques : 

                    
 
Coût estimatif : 

Poste Éléments techniques Estimation indicative 

6 nichoirs spécifiques 
Modèles en bois ou matériaux 
composite + visserie 

600 à 800 € 

Pose et intégration Par entreprise ou MOE 500 à 700 € 

Panneau de sensibilisation Support + visuel (A3 ou A2) 250 à 400 € 

 

Total estimatif : 1 350 à 1 900 € TTC 

Nichoirs à Martinet pâle, 
Viaduc de Cabrolles Vinci autoroutes 
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MS : Suivi environnemental du chantier et de l’exploitation 

• Chantier / Exploitation : Chantier et Exploitation 
• Code Théma : A6.1a et A6.2a 
• Libellé : Dispositif de suivi environnemental du chantier et de l’exploitation 

Suivi écologique et technique simplifié 

Afin de garantir la bonne application des mesures environnementales et de vérifier l’absence d’impacts 
non anticipés, un dispositif de suivi allégé sera mis en œuvre à deux échelles : 

• Phase chantier : 
o Vérification ponctuelle de la bonne mise en œuvre des mesures (balises, rubalises, dispositifs 

anti-ruissellement), 
o Présence d’un écologue ou référent environnement lors de la phase initiale et à des étapes 

clés, 
o Rédaction d’un rapport de suivi (photos, constats, recommandations). 

• Phase exploitation : 
o Suivi annuel des nichoirs (occupation, détérioration, nettoyage), 
o Évaluation visuelle des plantations et du maintien des espèces arborées conservées, 
o Bilan synthétique à 1 an et 3 ans post-chantier. 

Le maître d’ouvrage ou l’exploitant pourra faire appel à un prestataire naturaliste externe ou à une 
association spécialisée locale pour assurer ce suivi dans une logique pédagogique et participative. 

Coût estimatif : 

Poste Éléments techniques Estimation indicative 

Interventions chantier 
2 à 3 passages ciblés par un 
écologue 

1 500 à 2 000 € 

Suivi exploitation 1 an + 3 ans Nichoirs, plantations, synthèse 1 000 à 1 500 € 
 

Total estimatif : 2 500 à 3 500 € TTC 
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8.2. Liste des mesures et coûts associés 

Code Mesure 
Coût estimatif 

min 
Coût estimatif 

max 
ME1 Maintien du réservoir de biodiversité sud - - 

MR1 
Dispositif de gestion des eaux pluviales et de prévention 

des pollutions accidentelles en phase chantier 
7500 € 13500 € 

MR2 
Limitation des emprises et adaptation de la circulation en 

phase chantier 
3000 € 6000 € 

MR3 
Protection préventive des arbres patrimoniaux durant les 

travaux 
800 € 1200 € 

MR4 Calendrier écologique des travaux 0 € 0 € 

MR5 
Interdiction d’éclairage nocturne ou adaptation de 

l’éclairage en phase chantier 
0 € 2700 € 

MR6 
Réduction du ruissellement et de la pollution par maîtrise 

de l’imperméabilisation 
0 € 0 € 

MR7 
Préservation des habitats sensibles en phase 

d'exploitation 
4000 € 7500 € 

MR8 
Adaptation de l’éclairage pour la préservation de la faune 

nocturne 
4400 € 7200 € 

MR9 
Stockage et réutilisation des eaux pluviales à des fins de 

défense incendie 
- - 

MA1 
Favoriser le vieillissement écologique des arbres 

conservés 
500 € 700 € 

MA2 Entretien écologique différencié des espaces verts 6500 € 10000 € 
MA3 Aménagement paysager restauratif et écologique 12500 € 15800 € 
MA4 Installation de nichoirs pour espèces cavernicoles 1350 € 1 900 € 
MS Suivi environnemental du chantier et de l’exploitation 2500 € 3 500 € 

Le coût total estimé des mesures ERC s’élève à une fourchette comprise entre 43 050 € et 70 000 € 
TTC. 
 

À noter que cette estimation englobe des actions s’inscrivant dans la durée, notamment le suivi 
environnemental post-chantier et l’entretien écologique des espaces verts, planifiés sur une période de 5 
ans. Ces coûts sont donc répartis dans le temps, permettant de lisser la charge financière tout en assurant 
une cohérence écologique durable. 

Il convient par ailleurs de préciser que ces montants sont donnés à titre indicatif : ils ont été estimés de 
manière approximative, « à la louche », et pourraient être affinés selon les choix définitifs de matériaux, de 
prestataires, ou encore selon la stratégie de gestion des espaces à long terme
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9.1. Vérification de l’absence d’incidences significatives 

Tableau 6 : Application de la séquence ER  

Groupe Nom / Désignation 
Construction 

impact(s) identifié(s) 

Niveau d’impact 
brut pressenti 

en construction 

Mesure ER 
chantier 

Exploitation impact(s) 
identifié(s) 

Niveau d’impact 
brut pressenti 

en exploitation 

Mesures 
ER 

exploitatio
n 

Impact 
résiduel 

Mesures 
AS 

Habitats 
naturels 

Falaise 
méditerranéenne  

Ruissellements 
Érosion  

Faible MR1  
Érosion circulations 

piétonnes et 
touristiques  

Modéré MR6 MR7 Négligeable MS 

Matorrals / 
Phryganes  

Divagation  Modéré MR2 Piétinement  Modéré MR7 Négligeable MS 

Pentes rocheuses 
siliceuses  

Ruissellements 
Érosion  

Faible MR1  
Érosion circulations 

piétonnes et 
touristiques /  

Faible MR6 MR7 Négligeable MS 

Forêts à Q. ilex et Q. 
rotundifolia  

Altération 
supplémentaire de la 

continuité  
Modéré 

ME1 MR2 
MR3 

fragmentation 
réduction du couvert en 

marge sud,  
Modéré MR7 Négligeable 

MA1 
MA2 

MA3 MS 

Pinèdes 
mésogéennes  

Altération possible en 
frange sud, altération 
supplémentaire de la 

continuité  

Modéré 
ME1 MR2 

MR3 

Isolement accru, 
fréquentation 

touristique  
Modéré MR7 Négligeable 

MA1 
MA2 

MA3 MS 

Lagunes côtières  Ruissellements Faible MR1  Pollution diffuse  Faible MR6  Négligeable MS 

Herbiers de 
posidonies  

Pollution / colmatage  Modéré MR1  Pollution chronique  Modéré MR6 Négligeable MS 

Récifs  Colmatage potentiel  Faible MR1  Turbidité  Faible MR6 Négligeable MS 

Algues marines Cystoseira spp. Turbidité diffuse  Faible MR1  
Risques diffus liés à la 

qualité de l’eau) 
Faible MR6 Négligeable MS 

Mollusques 
marins 

Grande nacre 
Colmatage / 

eutrophisation  
Modéré MR1  

Colmatage du substrat, 
fréquentation littorale  

Modéré MR6 Négligeable MS 

Patelle géante Rejets diffus  Modéré MR1  
Colmatage du substrat, 
fréquentation littorale  

Modéré MR6 MR7 Négligeable MS 
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Reptiles marins Tortue caouanne 
Qualité de l’eau / 

déchets  
Faible MR1  

Rejets accidentels en 
mer, qualité de l’eau  

Faible MR6 Négligeable MS 

Mammifères 
marins 

Grand dauphin 
Qualité de l’eau / 

déchets  
Faible MR1  

Rejets accidentels en 
mer 

Faible MR6 Négligeable MS 

Chiroptères 
Minioptère de 

Schreibers 

Pollution lumineuse / 
bruit Altération de la 
continuité arborée  

Modéré 
ME1 MR2 
MR3 MR4 

MR5 
Éclairage nocturne Modéré MR7 MR8 Négligeable 

MA1 
MA2 

MA3 MS 

Avifaune 

Martinet pâle 
Destruction 

potentielle (nidif non 
avérée) 

Fort MR2 MR4 

Perte d’habitat 
potentiel Éclairage 

nocturne, bruit, 
dérangement  

Modéré MR8 Négligeable 
MA2 
MA3 

MA4 MS 

Hirondelle rousseline 
Destruction 

potentielle (nidif non 
avérée) 

Modéré MR2 MR4 

Perte d’habitat 
potentiel Éclairage 

nocturne, bruit, 
dérangement 

Faible MR8 Négligeable 
MA2 
MA3 

MA4 MS 

Gobemouche gris Perturbation  Négligeable 
MR2 MR3 

MR5 

Présence humaine 
durant les haltes 

migratoires  
Négligeable MR7 MR8 Négligeable 

MA2 
MA3 MS 

Tourterelle des bois 
Destruction 

potentielle (nidif non 
avérée) 

Fort 
ME1 MR2 
MR3 MR4 

MR5 

Perte d’habitat 
potentiel Éclairage 

nocturne, bruit, 
dérangement 

Modéré MR7 MR8 Négligeable 
MA1 
MA2 

MA3 MS 

Reptiles 
terrestres 

Tarente de 
Maurétanie 

Destruction possible 
lors des travaux  

Faible MR2 MR5 
Éclairage des murs, 

dérangement  
Négligeable MR8 Négligeable MA2 MS 

Entomofaune Lucane / Capricorne 

Altération 
supplémentaire de la 

continuité de 
l’habitat  

Faible 
ME1 MR2 
MR3 MR4 

MR5 

Isolement fonctionnel 
des boisements  

Modéré MR7 MR8 Négligeable 
MA1 

MA3 MS 

Coraux Corail rouge 
Colmatage / turbidité 

diffuse  
Négligeable MR1  

Turbidité / colmatage 
de la colonne d’eau  

Négligeable MR6 Négligeable MS 
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9.2. Justification de la non-nécessité d’une évaluation approfondie 

À l’issue de l’analyse croisée des impacts identifiés et des mesures mises en œuvre, le niveau d’impact 
résiduel est jugé négligeable pour l’ensemble des habitats et espèces d’intérêt communautaire ou 
patrimonial potentiels. Le projet est implanté sur un site déjà anthropisé, sans emprise nouvelle sur des 
milieux naturels sensibles, et présente une réduction nette des surfaces imperméabilisées. 

Les mesures d’évitement, de réduction et d’accompagnement sont adaptées et cohérentes avec les enjeux 
pressentis maximaux du territoire. Elles intègrent un calendrier de travaux ajusté, une gestion 
écologique du site en phase d’exploitation, des dispositifs anti-ruissellement et une intégration 
paysagère respectueuse de la trame verte et bleue. 

Par ailleurs, dans une logique de précaution, les impacts ont été analysés en considérant la présence 
potentielle des espèces sensibles. L’évaluation repose donc sur un scénario maximaliste, permettant 
d’anticiper les pressions écologiques les plus fortes. 

Dans ce contexte, aucune mesure de compensation n’est requise, et les effets du projet sont pleinement 
maîtrisés sans incidence notable sur les objectifs de conservation du site Natura 2000 voisin. 

Il n’apparaît donc pas nécessaire de procéder à des inventaires naturalistes complémentaires ni à 
une évaluation environnementale approfondie. 

 

9.3. Effets cumulés et transfrontaliers 

• Effets cumulés : Les « Avis rendus sur projets de la MRAe Provence-Alpes-Côte d’Azur en 2024 – 
2025 » ont été consultés, aucun projet équivalent, ni en travaux, ni en fonctionnement, n’est recensé 
dans le secteur immédiat. Les effets cumulés sont donc non identifiés. 

• Effet transfrontalier : non concerné. Le projet est localisé à plus de 100 km des frontières 
nationales. 
 

 

Au regard de l’analyse menée dans les parties précédentes, le projet a été conçu de manière à intégrer en 
amont les enjeux environnementaux identifiés sur et autour du site. L’emprise du projet étant 
entièrement urbanisée et artificialisée, les effets potentiels ont pu être maîtrisés par conception. 

10.1. Résumé des caractéristiques favorables du projet 

• Pas d’artificialisation nouvelle : le projet se limite aux surfaces déjà bâties ou imperméabilisées. 
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• Pas d’extension de l’emprise : toutes les constructions restent dans l’enveloppe des anciens 
bâtiments ou sur leurs traces. 

• Renaturation nette : les espaces extérieurs seront en grande partie désimperméabilisés et 
végétalisés avec des espèces méditerranéennes non invasives. 

• Pas d’atteinte à des habitats ou espèces protégées : le site ne comporte aucun habitat d’intérêt 
communautaire, ni station floristique, ni zone de nidification active. 

• Pas d’ouvrage hydraulique ou de rejet dans le milieu naturel : les eaux pluviales sont gérées 
sur site, conformément à la note Loi sur l’Eau, sans risque d’impact sur la lagune ou les herbiers 
voisins. 

• Évaluation appropriée Natura 2000 : une évaluation complète a été conduite et conclut à une 
absence d’effet notable sur les objectifs de conservation. 

10.2. Conclusion sur la nécessité d’une évaluation environnementale 

Au vu des éléments présentés : 

• du caractère préexistant de l’emprise, 
• de l’absence d’impact résiduel significatif, 
• et des mesures intégrées dès la conception (évitement, réduction, renaturation), 

il apparaît que le projet n’est pas susceptible d’avoir des incidences notables sur l’environnement au 
sens du Code de l’environnement. Il ne relève donc pas de la nécessité d’une évaluation 
environnementale complète. 

Cette analyse argumentée est soumise à l’appréciation de l’autorité environnementale, conformément à la 
procédure prévue à l’article R.122-3-1 du Code de l’environnement. 
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Annexe 1 : Dossier d’incidences Natura 2000  
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Annexe 2 : Dossier DLE  
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Annexe 3 : Formulaire Cas par Cas dûment rempli 
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