
La Londe Les Maures           Cadrage environnemental et réglementaire / Les Annexes 

 

EVEN Conseil            Juillet 2022   1 

  

DEMANDE D’EXAMEN AU CAS PAR CAS  

LA LONDE LES MAURES (83) – RÉALISATION D’UN 
LOTISSEMENT DE 30 LOTS – L’OUSTAOU 
 
 

 
CADRAGE ENVIRONNEMENTAL ET RÈGLEMENTAIRE  
LES ANNEXES 
 

 
           07 JUILLET 2022  

 EVEN CONSEIL GROUPEMENT 



La Londe Les Maures           Cadrage environnemental et réglementaire / Les Annexes 

 

EVEN Conseil            Juillet 2022   2 

  



La Londe Les Maures           Cadrage environnemental et réglementaire / Les Annexes 

 

EVEN Conseil            Juillet 2022   3 

 Annexe 1 : Plan de situation 
 
Localisation du site de projet dans la commune de la Londe Les Maures 
 

 
 

 Annexe 2 : Planche photos 
 
 
Photographies du site, réalisées le 28/06/2022 
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 Annexe 3 : Plan du projet (voir page suivante)  
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 Annexe 4 : Plan des abords du projet / Occupation du sol 
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 Annexe 6 : Proximité aux sites Natura 2000 
 

 

 
 
 
 

 Annexe 6 : Plan masse, perspectives et documents complémentaires sur 
le projet (OPSIA)  
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1. SITUATION 

 SITUATION DU TERRAIN : 

• Commune de LA LONDE LES MAURES 
• Lieu-dit « L’Oustaou »- zone n°58 - Domaine de Valcros 

 
 ETAT GENERAL 
Le terrain est cadastré : 

• Section CV - Parcelle n° 30 Contenance 70 221 m² et 
• Section CT - Parcelle n° 113 Contenance 17 617 m² 

 
 DROIT A CONSTRUIRE 
Le terrain bénéficie d'un coefficient d’emprise au sol maximal de 0,40.  

 
 NATURE ET DESSERTE DU TERRAIN 
Le terrain présente des pentes d'orientation Nord-Ouest vers Sud-Est du niveau altimétrique 200 m NGF au 
point bas à 266 m NGF au point haut. 

L'ensemble des limites du terrain sont bornées dans le cadre du lotissement « Valcros Rive Droite » 

Le terrain est desservi par une voie communale goudronnée existante (Corniche Panoramique) et se situe à 
environ 7 Kms du centre-ville de LA LONDE LES MAURES. 

 

2. ETAT DES LIEUX 

2.1. ETAT DE LIEUX DES INFRASTRUCTURES ET SERVICES EXISTANTS 
Le terrain assiette du projet est un macro-lot du lotissement primaire « Valcros Rive Droite », situé en zone 
urbaine (zone UFc du PLU de la commune) dans la continuité des lotissements aménagés dans ce secteur 
depuis le début des années 2000, savoir : 

• « le Roucas » - zone 50 aménagé en 2002 et comportant 40 lots 
• « le Cros Maravenne » - zone 52 aménagé en 2002 et comportant 50 lots 
• « les Adrêts » - zone 57 aménagé en 2002 et comportant 25 lots 
• « Mouneiret » - zone 53 aménagé en 2004 et comportant 25 lots 
• « Cardelina » - zone 54 aménagé en 2004 et comportant 39 lots 
• « Rigaou – Millaou » - zones 55 et 56 aménagé en 2008 et comportant 41 lots 
• Soit un total de 220 lots aménagés depuis 2002 dans le lotissement « Valcros Rive Droite » 

 

Ce lotissement, intégré au quartier de Valcros dispose d’une centralité, d’une organisation et de services.  

Concernant l’organisation, le site de projet fait partie intégrante du lotissement général « Valcros Rive 
Droite ». Le terrain est desservi par des voies communales de capacité adaptées et dimensionnées vis-à-vis 
de l‘urbanisation à terme. Ces voies disposent de nombreux équipements : 

• Des réseaux divers adaptés et dimensionnés à l’urbanisation à terme, 
• Une station d’épuration privée de capacité suffisante (et encore évolutive) gérée par le fermier de la 

commune (Véolia), 
• Des réservoirs d’eau potable en crêtes (7 unités pour Valcros dont 3 pour Valcros Rive Droite) 
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Concernant les services et la centralité, il convient de préciser la présence de : 

• Bureaux administratif de Valcros, 
• Agence immobilière, 
• Commerce alimentaire, 
• Restaurant et club house du golf avec point de vente de matériel, 
• Golf 18 trous, 
• Futur hôtel sur l’emprise du lot 51 de « Valcros Rive Droite » à proximité de la zone objet de 

l’aménagement du lotissement. 
 

De plus, la voie de desserte de ce projet est déjà inscrite dans le tracé des services de ramassage des 
ordures ménagères et des services postaux.  

2.2. ETAT DES LIEUX DU RISQUE INCENDIE 
L’assiette du projet se situe en zones En2 et R du PPRIF. Aucun aménagement n’est prévu en zone R qui sera 
un espace verts commun du lotissement régulièrement débroussaillé. 

 

 
Extrait plan de zonage règlementaire – Plan de Prévention des Risques Naturels Incendies de Forêt 

(PPRIF) 

Emprise du 
lotissement 
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2.3. ETAT DES LIEUX DU PAYSAGE 
Le site compose un paysage typiquement méditerranéen, entre le front de mer et un paysage de garrigue 
fait de zones bâties existantes et de collines arborées. La zone se situe dans le massif des Maures. 

Il s’agit en premier lieux du « visage d’un pays ». Nous parlerons ici d’une « partie du territoire telle que 
perçue par les populations dont le caractère résulte de l’action des facteurs naturels et/ou humains et de 
leur interrelation, comme le définie la Convention Européenne du Paysage. 

Ici le secteur d’étude du Domaine de Valcros se classe dans la famille des paysages urbains patrimoniaux.  

Ce sont des paysages qui confèrent une identité forte, qui sont le résultat d’une spécialisation de 
l’implantation de l’homme sur le littoral méditerranéen. On retrouve donc un paysage au patrimoine rural 
chargé d’histoire et où l’activité humaine y est dynamique et structure fortement le paysage.  

Agroforesterie, culture du chêne liège et nature s’entremêlent en un patchwork équilibré, entre parcelle 
forestières, vieilles bâtisses, zones urbaines, zones agricoles, collines et végétation sauvage. Tous ces 
éléments concourent au caractère patrimonial du site. 

L’action de l’homme et de son activité fait donc partie intégrante du paysage, mais celle-ci doit être 
maitrisée de manière à veiller au bon équilibre entres facteurs naturels et humains, afin de ne pas dénaturer 
le Paysage. 

On distingue plusieurs motifs paysagers sur le site d’étude :  

• A l’arrière-plan de ce paysage, se dessine une ligne de colline à la topographie faite de pentes fortes. 
On y distingue clairement une strate arborée essentiellement faites de pins, de chênes verts, lièges 
et kermès, de mimosas et autres essences végétales méditerranéennes qui constituent la garrigue.  

• Au centre une zone urbaine parfaitement organisée avec ses voies de dessertes, sa station 
d’épuration, ses réservoirs d’eau potable, ses services, 

• Au pied de ces collines s’entremêle parfaitement un paysage agricole fait de champs de vignes en 
terrasses, structuré et rythmé par des bosquets, des haies et des talus colonisés là aussi par une 
même végétation méditerranéenne et un paysage urbain qui est la frange de la ville de la Londe-les-
Maures. 

La diversité des structures crée une grande variété dans les perceptions, liée à la palette des volumes, des 
textures et des couleurs. 
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Vue aérienne globale du site de projet – état initial 
 
 

Site de projet 
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3. PROJET 

3.1. VIABILITES PROJETEES 
Le projet consiste en l'aménagement d'un lotissement de 30 lots d'une superficie comprise entre 1118 m² et 
2690 m². 

Ce lotissement est exclusivement destiné à l'habitation.  

Le parti d'aménagement a pour principal objectif un découpage de lots au plus près des courbes de niveau 
du terrain naturel, une orientation des lots vers le Sud et Sud Est. 

Il est prévu la création de voiries d'accès permettant la circulation des véhicules et l'accès à chaque lot en 
limitant les terrassements pour une meilleure intégration des infrastructures dans le site. 

Il est également prévu la création d’espaces verts communs le long des voies pour minimiser l’aspect visuel 
des terrassements en déblai des infrastructures communes. 

L'ensemble des réseaux Eaux Usées - Eaux Pluviales - Adduction Eau Potable - Electricité Basse Tension et 
Télécommunication seront souterrains et raccordés aux existants sur les infrastructures primaires du 
lotissement Valcros Rive Droite. 

Le projet comprend l'aménagement des espaces verts, débroussaillage des existants, maintien des sujets en 
place et replantation. 

Le projet prévoit également la création d'un réseau d'éclairage public le long des voies nouvelles. 

3.2. INTEGRATION PAYSAGERE DU PROJET 
Les talus créés seront paysagés et plantés d’essences méditerranéennes identiques à celles déjà présentes 
sur site afin de densifier la végétation existant :  

• Les talus créés seront végétalisés avec la plantation de massifs arbustifs plantés aléatoirement de 
plantes endémiques avec une densité de 0.7 plantes au mètre carré. La végétalisation de ces talus a 
pour but, d’une part d’intégrer les parcelles viabilisées dans son proche environnement, et d’autre 
part de réduire l’effet visuel de hauteur des talus avec la plantation d’essence basse en crête du 
talus et d’essence plus haute en pied de talus, et enfin de limiter l’érosion de ces talus par le 
ruissellement des eaux de pluies. 

 
• Les talus en périphérie du site d’étude pourront, recevoir un double traitement. Dans un premier 

temps, un enherbement par hydroseeding pourra tenir le talus grâce au système racinaire et limiter 
l’érosion de ce dernier par le ruissellement des eaux de pluies. Dans un second temps, la crête de 
talus sera végétalisée avec la plantation de massifs arbustifs plantés aléatoirement à une densité de 
0,5 plantes au mètre carré. Cela va encore une fois renforcer l’intégration du talus dans le paysage 
et réduire son impact visuel. Le traitement par hydroseeding pourra être effectué en fonction de la 
période durant laquelle seront réalisés les terrassements. 
 

• Des arbres d’alignement d’espèces endémiques (chênes verts, chênes lièges, chênes à feuilles 
d’olivier, arbousiers) viendront accompagner la voirie interne et stabiliser les talus.  
 

• Dans les zones le permettant, tous les espaces dont la largeur est supérieure à 1.00 mètre seront 
plantés de cépées d’espèces endémiques permettant l’accompagnement des talus et le 
renforcement du caractère rural du lieu. 
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3.3. PRISE EN COMPTE DES RECOMMANDATIONS DU PPRIF 
Conformément au titre 4 du règlement du PPRIF relatifs aux zones à enjeux de type En2, les aménagements 
proposés sont conformes aux recommandations du règlement et sont listés ci-dessous. 

• Concernant les accès et voirie (article 4.2) :  
o une piste (actuelle piste permettant l’accès au réservoir d’eau potable au nord-ouest du 

lotissement) existe au nord. Celle-ci se raccorde à l’est sur la corniche haute de Valcros (voie 
communale dénommée Corniche Panoramique) et à l’ouest sur la piste DFCI dite de Valcros. 
Le projet prévoit la création d’une piste raccordant cette piste à la voie interne du 
lotissement créant ainsi une sortie de secours dans le cas où l’accès principal du lotissement 
serait inutilisable. La distance entre cette piste et les zones constructibles des lots au Nord 
est de l’ordre de 50 mètres. 

o Le lotissement est, d’autre part, longé au sud par la voie communale dénommée Corniche 
Panoramique. La distance entre cette voie et les zones constructible des lots au Sud est de 
l’ordre de 10 mètres 

o Les deux voies précédentes ceinturent donc l’opération de lotissement projeté. 
o La voie interne du lotissement ne comporte pas d’impasse, est à double sens et a une largeur 

hors stationnement de 6 mètres au minimum. Elle se raccorde sur la voie communale au sud 
(côté opposé au vent dominant) 

o Le portail qui sera positionné à l’entrée ainsi que les barrières limitant l’accès à la piste de 
liaison seront compatibles à l’accès pompier 

• Concernant la desserte en eau (article 4.3) : 
o La voie communale au sud est équipée d’hydrants implantés régulièrement et contrôlés pour 

garantir leur débit et pression sous le contrôle de la ville aujourd’hui gestionnaire (1 hydrant 
se situe au sud-est du lot 10 et 1 au niveau du lot 5), 

o La voie interne du lotissement sera équipée de 3 nouveaux hydrants de diamètre 100 mm 
délivrant un débit de 60 m3/h minimum sous une pression de 1 bar (1 devant le lot 14, 1 
dans le virage devant le lot 19 et 1 devant le lot 30). 

• Débroussaillement (article 4.4) : 
o Le domaine de Valcros débroussaille régulièrement l’emprise du lotissement et les abords 

dans le respect des règles du PPRIF, 
o Un débroussaillage sera réalisé pour la livraison du lotissement et avant la remise des 

espaces communs à l’ASL dès sa constitution, 
o Les obligations en matière de débroussaillage du PPRIF s’appliqueront alors à l’ASL pour les 

parties communes et aux propriétaires privés pour les lots. Ces obligations pourront être 
rappelées par le maître d’ouvrage dans le cahier des charges du lotissement si cela vous 
paraît nécessaire. 
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4. IMPACT 

4.1. IMPACT DU PROJET SUR LES VIABILITES EXISTANTES 
Ce projet s’intégrant dans un projet d’aménagement global (lot n°58 du lotissement « Valcros Rive Droite »), 
l’ensemble des viabilités existantes et en attente, sont déjà suffisamment dimensionnées pour accueillir 
l’aménagement proposé : 

• Réseau eaux pluviales existant en attente et dossier « loi eau » de gestion global des ruissellements 
de Valcros Rive Droite déjà accordé par arrêté préfectoral en 2009, 

• Réseau eaux usées en attente et station d‘épuration de capacité suffisante pour la mise en œuvre du 
projet, 

• Réseau eau potable de capacité suffisante, 
• Réseau d’électricité haute tension existant au droit du projet, 
• Réseau télécommunication existant au droit du projet, 

 
L’ensemble de ces points est détaillé dans le programme des travaux (Pièce PA8). 

4.2. IMPACTS DU PROJET SUR LE PAYSAGE 
Le Domaine de Valcros a pour projet la viabilisation d’une parcelle située au Nord-Ouest, avec notamment 
la création d’une nouvelle voirie interne pour desservir des parcelles. Cette voirie sera connectée sur la 
Corniche Panoramique, voie communale existante. Ce nouveau projet constitue la continuité des zones déjà 
urbanisées au Sud et à l’Ouest. Ce projet s’intégrera au sein d’une nature préservée de manière à faire 
évoluer ce paysage rural sans le dénaturer. 

Le projet de développement de la zone déjà urbanisée n’aura que très peu d’impact sur la perception du 
paysage local, notamment depuis les axes routier et les habitations déjà présentes au sud, à l’est et à l’ouest 
du domaine.  

L’équilibre paysager n’est pas bousculé et la végétation environnante à ces parcelles joue déjà un rôle de 
brise vue depuis l’extérieur du site. Par conséquent les abords des parcelles devront rester le plus 
végétalisés possible et le caractère rural du site sera renforcé.  

 

Fait à LA LONDE LES MAURES 

Le 16/05/2022 
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16457-02 PERMIS D’AMÉNAGER - LOTISSEMENT «L’OUSTAOU» - VALCROS - LA LONDE DES MAURES

CRÉATION DE 30 LOTS 
LOTISSEMENT «L’OUSTAOU»



VUE AERIENNE

PERMIS D’AMÉNAGER - LOTISSEMENT «L’OUSTAOU» - VALCROS - LA LONDE DES MAURES16457-02



VUE D’INSERTION
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ETAT PROJETÉ

ETAT INITIAL
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MAITRE D'OUVRAGE

Plan

Département du VAR

F.PASCAL

Mission

Nature du document

REDACTEUR VERIFICATEUR APPROBATEUR

REFERENCES TECHNIQUES ET ADMINISTRATIVES

Réf. fichier : 

P.BOURRAS

PA

Commune de LA LONDE LES MAURES

DOMAINE DE VALCROS

SARL DU LAC DE VALCROS

LOTISSEMENT "L'OUSTAOU"

POUR LA CREATION DE 30 LOTS

DOSSIER DE DEMANDE DE PERMIS D'AMENAGER

Dossier N° 22 16457/02

A.JACQUES

PRESTATAIRE

83250 LA LONDE LES MAURES
Domaine de VALCROS - Rond-point de VALCROS
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LOT 58 - VALCROS RIVE DROITE

"L' OUSTAOU"

ZONE N DU PLU
ZONE UFc DU PLU

ZONE N 
DU PLU

ZONE UFc D
U PLU

ZONE R DU PPRIF

ZONE En2 DU PPRIF

ZONE En2
 DU PPRIFZONE R DU PPRIF

ROUTE

CHEMIN, ALLEE

MUR

MUR DE SOUTENEMENT

CLOTURE

ECOULEMENT

HAUT TALUS

BAS TALUS

ZONE BOISEE

BATI DUR, BATI LEGER

POTEAUX PTT,  BT et MT

LAMPADAIRES

PANNEAUX DE SIGNALISATION

PILIER, PORTAIL

GRILLE D'ASSAINISSEMENT, AVALOIR

ARBRES DIVERS

REGARDS TE, BE, EP, GDF, EDF, PTT, BI

POINT ALTIMETRIQUE COTE

POINT ALTIMETRIQUE FIL D'EAU COTE

TE BE

PLAQUES, COFFRETS

POINT ALTIMETRIQUE SEUIL
EMPRISE DU LOT

COURBE MAITRESSE (10m)

COURBE ORDINAIRE (2m)

LIMITE DE PARCELLE

187.35

190.29

190.31

GEOREFERENCE :

ETAT DES LIEUX :

PLAN D'ETAT DES LIEUX SUIVANT UN LEVE REGULIER A L'ECHELLE DU 1/500e EN DATE DU 22 ET 23/02/2022.

LES  COORDONNEES ALTIMETRIQUES SONT EXPRIMEES  DANS  LE  SYSTEME D'ALTITUDE NGF-IGN 1969.

LES COORDONNEES  PLANIMETRIQUES SONT EXPRIMEES  DANS LE SYSTEME GEODESIQUE RGF93 - PROJECTION CONIQUE CONFORME 43.

VALEUR DES LIMITES :

LES LIMITES FIGUREES SUR LE PRESENT PLAN SONT CONFORMES AUX DOCUMENTS FOURNIS PAR LE SERVICE DU CADASTRE.
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ROUTE

CHEMIN, ALLEE

MUR

MUR DE SOUTENEMENT

HAIE VIVE

CLOTURE

GRILLAGE

ECOULEMENT

HAUT TALUS

BAS TALUS

COURBE MAITRESSE

COURBE ORDINAIRE

LIMITE DE PARCELLE

COURBE INCERTAINE

ZONE BOISEE

BATI DUR, BATI LEGER

POTEAUX PTT,  BT et MT

LAMPADAIRES

FEUX TRICOLORES

PANNEAUX DE SIGNALISATION

PILIER, PORTAIL

PLAQUES

GRILLE D'ASSAINISSEMENT, AVALOIR

ARBRES DIVERS

REGARDS TE, BE, EP, GDF, EDF, PTT, BI

POINT ALTIMETRIQUE COTE

POINT ALTIMETRIQUE FIL D'EAU COTE

CATENAIRE ET PORTES CATENAIRE

BATI PUBLIC, BATI FIGURATIF

LEGENDE DU PLAN TOPOGRAPHIQUE

GEOREFERENCE :

ETAT DES LIEUX :

PLAN D'ETAT DES LIEUX SUIVANT UN LEVE REGULIER A L'ECHELLE DU 1/500e EN DATE DU 22 ET 23/02/2022.

LES  COORDONNEES ALTIMETRIQUES SONT EXPRIMEES  DANS  LE  SYSTEME D'ALTITUDE NGF-IGN 1969.

LES COORDONNEES  PLANIMETRIQUES SONT EXPRIMEES  DANS LE SYSTEME GEODESIQUE RGF93 - PROJECTION CONIQUE CONFORME 43.

VALEUR DES LIMITES :

LES LIMITES FIGUREES SUR LE PRESENT PLAN SONT CONFORMES AUX DOCUMENTS FOURNIS PAR LE SERVICE DU CADASTRE.
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ZONE N DU PLU
ZONE UFc DU PLU

ZONE N 
DU PLU

ZONE UFc D
U PLU

ZONE R DU PPRIF

ZONE En2 DU PPRIF

ZONE En2
 DU PPRIFZONE R DU PPRIF

1 NUMERO DE LOT

LIMITE DE LOT

ACCES IMPOSE AU LOT

ZONE NON CONSTRUCTIBLE

(VOIR REGLEMENT DU LOTISSEMENT)
ZONE CONTRUCTIBLE DES LOTS PRIVATIFS

MUR DE SOUTENEMENT

LIMITE PLU

LIMITE PPRIF

VOIE COMMUNE

PISTE DFCI

TROTTOIR

LEGENDE PLAN D'AMENAGEMENT :

BORDURE VOIRIE T2

BORDURE PAYSAGERE P1

PERIMETRE DU LOTISSEMENT

BORDURE VOIRIE A2

BORDURE VOIRIE A2+CS2

BORDURE VOIRIE T2+CS2

CANIVEAU CC2

AGGLO DE BLOCAGE

ENROCHEMENT

AVEC DEBROUSSAILLAGE REGULIER
ESPACES VERTS COMMUNS

DES TRAVAUX PAYSAGERS)
DANS LE CADRE DU LOTISSEMENT (VOIR PROGRAMME
ESPACE VERT NON CLOS A AMENAGER ET PLANTER 

DES TRAVAUX PAYSAGERS)
LE CADRE DU LOTISSEMENT (VOIR PROGRAMME
ARBRES ET CEPEES A PLANTER DANS 

BORNES D'ECLAIRAGE

ZONE D'ENTREE NON CLOSE
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Nature du document
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P.BOURRAS

PA

Commune de LA LONDE LES MAURES

DOMAINE DE VALCROS

SARL DU LAC DE VALCROS

LOTISSEMENT "L'OUSTAOU"

POUR LA CREATION DE 30 LOTS

DOSSIER DE DEMANDE DE PERMIS D'AMENAGER

Dossier N° 22 16457/02

A.JACQUES

PRESTATAIRE

83250 LA LONDE LES MAURES
Domaine de VALCROS - Rond-point de VALCROS
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TE BE

15.32

14.20

ROUTE

CHEMIN, ALLEE

MUR

MUR DE SOUTENEMENT

HAIE VIVE

CLOTURE

GRILLAGE

ECOULEMENT

HAUT TALUS

BAS TALUS

COURBE MAITRESSE

COURBE ORDINAIRE

LIMITE DE PARCELLE

COURBE INCERTAINE

ZONE BOISEE

BATI DUR, BATI LEGER

POTEAUX PTT,  BT et MT

LAMPADAIRES

FEUX TRICOLORES

PANNEAUX DE SIGNALISATION

PILIER, PORTAIL

PLAQUES

GRILLE D'ASSAINISSEMENT, AVALOIR

ARBRES DIVERS

REGARDS TE, BE, EP, GDF, EDF, PTT, BI

POINT ALTIMETRIQUE COTE

POINT ALTIMETRIQUE FIL D'EAU COTE

CATENAIRE ET PORTES CATENAIRE

BATI PUBLIC, BATI FIGURATIF

LEGENDE DU PLAN TOPOGRAPHIQUE

GEOREFERENCE :

ETAT DES LIEUX :

PLAN D'ETAT DES LIEUX SUIVANT UN LEVE REGULIER A L'ECHELLE DU 1/500e EN DATE DU 22 ET 23/02/2022.

LES  COORDONNEES ALTIMETRIQUES SONT EXPRIMEES  DANS  LE  SYSTEME D'ALTITUDE NGF-IGN 1969.

LES COORDONNEES  PLANIMETRIQUES SONT EXPRIMEES  DANS LE SYSTEME GEODESIQUE RGF93 - PROJECTION CONIQUE CONFORME 43.

VALEUR DES LIMITES :

LES LIMITES FIGUREES SUR LE PRESENT PLAN SONT CONFORMES AUX DOCUMENTS FOURNIS PAR LE SERVICE DU CADASTRE.

VALEUR DU DOCUMENT

08d

PLAN  DES AMENAGEMENTS PAYSAGERS

PA08d_16457-02_A

ECHELLE 1/500
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