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REQUALIFIER LE LITTORAL DU CAP D’AGDE - Enjeux urbains

Le Cap d’Agde a la particularité de faire partie de la
mission interministérielle d’aménagement touristique
du littoral, connu sous le nom de « Mission Racine ».
Jusqu’au début des années 60, |I'économie de la région
repose essentiellement sur la viticulture, domaine
qui connait une série de grave crise depuis 1907. La
région sous industrialisé prend alors le parti de lancer
une opération de grande ampleur, visant a Arcades
fo . dével Retraits de facade
réaménager son littoral en vue de developper son
. o e Terrasse de restaurant
attrait touristique.

Le Cap d’Agde a donc entiérement été concu pour vivre
du tourisme. Les facades des rues commercantes étaient
composées d'arcades, permettant la circulation du
promeneur al’'ombre, le long des magasins. Des retraits
de facades créant des placettes permettaient Carte postale 1980/1990

I
alors d'accueillir les terrasses des restaurateurs. Rue commercante du Cap-d’Agde

1971 1977 1980
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REQUALIFIER LE LITTORAL DU CAP D’AGDE - Enjeux urbains

Malgré une conception de la ville adaptée au tourisme,
différents phénoménes aménent & repenser la ville,
Nous pouvons constater que les commerces et
restaurateurs ont profité de la présence des
arcades afin de s'étendre, ces derniéres n'étant
alors plus perceptibles. Les facades arrieres des rues
commercantes sont uniquement composées de parc de
stationnement.

De plus, les enjeux climatiques tel que I'érosion du
littoral, I'augmentation des risques de submersion marine
et d'inondation, améne a se questionner non seulement
sur l'architecture de la commune, sa végétalisation mais
également sur sa fréquentation saisonniére.

Allée de la Flanerie Place du mdle Rue des vaisseaux
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UN ILOT DEMONSTRATEUR - Le choix de CAPRI BALI

Situation

Cap d'Agde - Allée de la flanerie
PLU : zone UB2

Cadastre : 000 OM 16

Surface : 2 965 m?

Architecte : Francois J. Lopez
Année de construction : 1975

Orientation

e Lafacade sud longe la rue de la Flanerie

* Le pignon Est donne sur la place du Mole avec
accés direct a la plage

e Lafacade nord donne sur un parking commun
dont I'accés s'effectue par la rue des Vaisseaux

Organisation

Résidence a usage d’habitation
composée de 6 lotsde Aa F
86 logements

4 a 6 niveaux

du studio au T5

Un rez-de-chaussée actif commercial

Concu comme un ilot ouvert
a l'échelle de la parcelle

Les +

e Front de rue commercant sur allée de
la Flanerie

* Facade sud sur place de Mdle avec
vue mer

Les -

* Environ 40% de la parcelle est réser-
vée au stationnement et est imper-
méable

e Facades commercantes anarchiques

e Limite public/privé floue
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ANALYSE URBAINE - Analyse de Capri Bali a échelle du quartier

Circulation automobile

Une organisation Macro-lot a I"échelle du quartier
Voies en rues partagées a sens unique
A I'échelle de Illot de la résidence Capri Bali, nous
constatons un ilot ouvert, dont le bati crée le front
de voie publique sur I'allée de |a Flanerie, la rue des
Vaisseaux desservant |'espace ouvert de la parcelle
composée d'un parc de stationnement.

A l"échelle du quartier, on se rend compte que la
parcelle fait partie d'un ensemble d'ilot ouvert,
s'identifiant @ un macro-lot, dont le coeur est
intégralement composé de parkings desservis par
une voie de circulation.

Ce macro-lot est bordé par deux espaces piétons,
dont celui de l'allée de la Flanerie, composé de
commerces.

Voie piétonne / Déambulatoire
Commerces / Restauration existants

Espace privé a requalifier /
Copropriété Capri Bali

Espace public piéton

Espace de stationnement

La place proéminente du stationnement

Quand l'allée piétonne de la Flanerie mesure
environ 4m de largeur, I'espace réservé a la voiture
en cceur de macro-lot avoisine les 80m de largeur
(dont la majorité est composée de stationnement)
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ANALYSE URBAINE - Emplacement stratégique d’un illot démonstrateur

Unemplacementstratégique agissant
comme levier pour une
dynamique de requalification
urbaine

Par son caractére central, commercial, a
I'architecture remarquable en front de
mer, la Résidence Capri Bali présente
de nombreux atouts et problématiques
récurrentes du Cap d'Agde, permettant
d’en faire un 1lot démonstrateur,
activateur d'une réflexion
globale sur la commune.

Circulation automobile
Voies en rues partagées a sens unique
Voie piétonne / Déambulatoire
e Commerces existants
Polarité
B3t remarquable

Espace privé a requalifier /
Copropriété Capri Bali

Espace public a requalifier a destination
des pratiques piétonnes
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ANALYSE ARCHITECTURALE - Limplantation bati

DN\ 24

Cadastre | Photo aérienne | Plan masse - Ech : 1 000
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Trame parallele a la rue des Vais-
seaux

Trame accidentée / Allée de |la
Flanerie

Redents / Animation de la rue

commerciale
B =% Espace libéré / Déclivité
Lwd Stationnement privé
mmm=  Maintien d'un front bati / Pignon
N
S
S
Y
Y
N
\)
Y A
v v
A
~ L4



ANALYSE ARCHITECTURALE - Transition

entre espace public et espace privé
Superposition renouvellement

urbain et trame constructive
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Le traitement du RDC est |
désolidarisé de la trame structurelle

et architecturale

Le RDC actif commercial a tendance

a coloniser I'habitat en étage

17.564 m
TOITURE

Il s'agit de greffes non composées
dans un ensemble, non homogeéne.

Ce sont des rajouts

6.604 m

14.824 m
12.084 m
9.344m
R+3

0.000 m

3.864 m
! H R+1
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LES ENJEUX Architecturaux

v

Clarifier la imite Public /Privé

Réglementer la colonisation des commerces
Limiter la sédimentation des commerces
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Allée de la Flanerie
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LES INTENTIONS - A échelle paysagére

Ramener la nature en ville

e Créer des corridors de biodiversité par la
requalification des espaces publics et par la
végétalisation des coeur d‘ilot par une flore

endémique.

Intention paysagere Existant
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LES INTENTIONS - Allée de la Flanerie

Redéfinition de I'espace Public / Privé
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Allée de la Flanerie

Leviers :

e Création d'une charte d’enseigne
commerciale
* Réglement de publicité commerciale

Homogénéiser la « Flanerie » / déambulation sur rue piétonne
Requalification de |'espace public

Proposer des espaces communs au service de la qualité d’habiter
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LES INTENTIONS - Le front de mer

Le front de mer

Commerces RDC / 2 hypothéses :

Recontruction commerces + Greffes : Y
e Terrasse R+1 active / Galerie aveugle a traiter ]
e Greffe : Jardin suspendus !
> Qualité d'habiter =
\
\

Retrouver la nature d’origine de la résidence > Curage

Remise en valeur des arcades. \\
Requalification de la place par l'intermédiaire de (N
végétation et de mobilier urbain. L
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LES INTENTIONS - vide / Parking

Vide / Parking

‘---

Densification :

Création de nouveaux logements/équipements sur une dalle plantée, afin de:
* Conserver le nombre de stationnement existant

e Offrir de nouveaux logements/équipements en front de mer

* Proposer un espace vert commun a niveau des logements existant
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SCENARIO - Densification sur dalle
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Projection

Existant et démolitions
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SCENARIO - Densification sur dalle

Remise en valeur du patrimoine architectural

Il i ST

Existant

Existant

Bar LES FILLES Glacier BY DEVA

Bubble Waffle Crépe Beignet Churros

Projeté Projeté

Intégration d'un article réglementant la composition des enseignes  Retrouver I'utilisation originelle des retraits de facade en tant que terrasse de restaurant.
commerciales dans le PLU.
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SCENARIO - Densification sur dalle

Elévation en coeur d‘ilot vers I'existant
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Projection
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SCENARIO - Densification sur dalle

Elévation en coeur d‘ilot vers rue des Vaisseaux
1:500

Existant

‘----

Projection
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SCENARIO - Densification sur dalle

Elévation rue des Vaisseaux
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SCENARIO - Densification sur dalle
Coupe transversale
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Projection
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SCENARIO - Densification sur dalle

Plan de masse projeté
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SCENARIO - Densification sur dalle

Vue sur le jardin commun sur dalle
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SCENARIOV - Projection a long terme

Rue des vaisseaux requalifiée par densification en front de rue
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