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VIII ETUDE URBAINE ET PAYSAGERE - ARTICLE L.111-8 DU CODE
DE L'URBANISME POUR LE PROJET DE ZAE DU TINGA

8.1 LE CONTEXTE REGLEMENTAIRE DE L'ETUDE

L'article L.111-6 du Code de l'urbanisme (dit "amendement Dupont") impose une
interdiction de construire sur 100 metres de part et d’autre de I'axe constitué par
I'autoroute A63 en raison de son caractéere d’autoroute. Le texte incite a une réflexion
approfondie sur la pertinence d’urbaniser les territoires situés le long de I'axe, en
dehors des espaces urbanisés, notion appréciée en fonction de la présence de
constructions organisées en tissu urbain, et non en fonction de son statut dans le
document d‘urbanisme, de la position des panneaux d’entrée d’agglomération ou
de son niveau de desserte en réseaux.

Cette mesure a pour but de préserver la qualité des aménagements en bordure de
I'axe routier.

La marge de recul imposée par le texte (100 métres dans le cas de Magescq) n’‘a
ainsi pas pour effet de stériliser systématiquement les espaces bordant |'autoroute
mais invite a examiner l'opportunité et la maniére de les urbaniser. Le texte
réglementaire prévoit en effet que ce recul ne s'applique plus dés lors que des régles
spécifiques concernant les abords de la route figurent dans les documents
d'urbanisme. Celles-ci doivent étre traduites au niveau d’une étude justifiant, en
fonction des spécificités locales, que ces régles sont compatibles avec la prise en
compte des nuisances, de la sécurité, de la qualité architecturale, ainsi que de la
qualité de I'urbanisme et des paysages.
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Ces criteres, et plus largement le cadre de I'étude, ont été précisés par la circulaire
n° 96-32 du 13 mai 1996 éditée par la Direction de I'Architecture et de I'Urbanisme :

- les espaces concernés sont les espaces non urbanisés au regard de la réalité
physique ;

- il est nécessaire d'aboutir a des regles d'urbanisme ayant pour objet d'assurer
la qualité de I'urbanisation ;

- une réflexion globale doit étre menée afin de justifier et de motiver ces reégles
d'urbanisme ;

- cette réflexion globale permettra la mise en place d'une stratégie de
développement ou de restructuration des espaces concernés : le projet urbain

A

- du projet urbain découleront les dispositions réglementaires qui permettront
d'assurer la qualité de l'urbanisation, des paysages, de l'architecture et de
répondre aux contraintes de sécurité et de nuisances.

La premiére étape était donc de vérifier la pertinence de |'urbanisation aux abords
de l'axe.

Le projet de plan local d’'urbanisme (PLU) de Magescq a défini I'objectif de réorienter
les zones de développement économique aux abords de l'autoroute dans le cadre
d’une zone d’activités communautaire située au sud de I’échangeur avec la RD 16.
La possibilité de développer une urbanisation a vocation économique aux abords de
la voie a grande circulation fait donc partie des orientations d’aménagement du
territoire établies par le plan local d’urbanisme. Elle se traduit par l'existence d’une
zone 1AUX sur le document graphique au sud-est du bourg, coté est de I’axe routier.
Il s'agit d'une zone destinée aux activités artisanales, commerciales et de service
réservée a une urbanisation sur la base d'une opération d’aménagement
d’ensemble.

La communauté de communes Maremne Adour Cote-Sud, compétente en matiére
d’aménagement de zones d’activités économiques (ZAE), a fait les démarches pour
obtenir la maitrise fonciére des terrains situés dans la zone et envisage son
aménagement pour permettre I'accueil de nouvelles entreprises.

La seconde étape est de définir les modalités d’ouverture d’urbanisation de ce
secteur situé aux abords d'un axe a grande circulation. Conformément aux
possibilités offertes par I'article L. 111-8 du Code de I'urbanisme, la présente étude
vise a établir les conditions d’'aménagement de la ZAE communautaire aux abords
de 'A63.

C'est dans ce contexte que la présente étude a été engagée en 2008 dans le cadre
du plan local d'urbanisme.

Dans le cadre de I'élaboration du plan local d’urbanisme, il est étudié les conditions
d’aménagement de la zone d’activités économiques aux abords de I'autoroute A63.

Depuis son initiation, les travaux de mise aux normes autoroutiéres de |'ancienne
route nationale 10 (RN10) et son passage a deux fois trois voies sont terminés. Ils
ne modifient cependant pas l'analyse de |’état des lieux a ses abords, la
problématique générale de I'étude et les préconisations qui en sont issues.

L'étude suit le canevas suivant :

- une premiére partie analyse I'état des lieux afin de déterminer le caractére
paysager et urbain existant aux abords de I’A63 au sud de I’échangeur avec
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la RD16, ainsi que les atouts et faiblesses au regard des critéres définis par
l'article L.111-8 ;

- le bilan de I'état des lieux établit les bases sur lesquelles sont établis les
éléments du projet urbain. Au stade de ce dossier, il exprime des intentions
d'aménagements dont les principes et I'esprit devront étre respectés en phase
de réalisation. Il sert de base a une traduction réglementaire dans le plan de
zonage et le reglement du plan local d’urbanisme.

8.2 ETAT DES LIEUX

8.2.1 La route nationale 10 - I'autoroute A63
8.2.1.1 Situation le long d'un axe international

Dans le département des Landes, la route nationale 10 constituait une portion
intermédiaire de I’A63. Il s’agissait de la seule portion du grand axe autoroutier
Atlantique reliant Paris a la frontiére espagnole empruntant le tracé de la route
nationale alors que le reste de I'autoroute a été réalisé en site propre.

Magescq se situe dans sa portion la plus méridionale, a une dizaine de kilomeétres
de la connexion avec la RD824, deux fois deux voies qui relie Mont-de-Marsan a
Bayonne, via la RD810. C’est au niveau de cet échangeur, situé sur le territoire
voisin de Saint-Geours-de-Maremne, que I'A63 quittait a nouveau le tracé de
I'ancienne route nationale.

L'emploi d'un tracé préexistant a supposé de réaliser des déviations au niveau de
tous les points d’échange entre la RN10 et les voies départementales secondaires
dont I'environnement est urbanisé, soit sous forme de quartier (cas de Lahary ou
du Souquet par exemple) soit sous forme de village (cas de Castets et de Magescq).

Ces déviations, accompagnées d’échangeurs, constituent les principaux points de
repére le long d'un axe caractérisé par ses longues lignes droites et un
environnement largement dominé par la forét de pins maritimes.

Les échangeurs sont des lieux privilégiés d’installation de zones d’activités
économiques.

Le projet d’aménagement d’une zone d’activités économiques a Magescq se situe
au niveau de lI'’échangeur intermédiaire entre celui de Castets et celui de Saint-
Geours-de-Maremne, 12 kilométres au sud de la ZAE de Castets et 6 km au nord
d’Atlantisud.

Vis-a-vis de l'application de l'article L.111-8, la situation est trés contrastée entre
les deux zones d’activités économiques existantes.

La zone d’activité présente les caractéristiques suivantes :
- 6 entreprises sont déja installées,

- limplantation des batiments a respecté le recul des 100 meétres. La bande
correspondante est en espace libre privatif, localement utilisée pour des
dépots de matériels hors d’usage.

- pour le développement de la zone 1AUX, il est envisagé d’établir un projet
urbain permettant d'aménager en dega du recul des 100 metres.

A cette échelle, au regard des évolutions constatées aux abords des échangeurs qui
constituent toujours un point de tropisme des activités, la question centrale est celle
du positionnement de la nouvelle ZAE communautaire en termes d’'image et
d’insertion dans son territoire.
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8.2.1.2. Le tracé a travers le territoire communal

Le tracé routier a travers le territoire communal, long d’une dizaine de kilométres,
se différencie peu au niveau d’un axe qui traverse un environnement peu diversifié
sur plus de cent kilométres.

Trois séquences peuvent cependant étre distinguées. Elles résultent de la variation
procurée par le contournement du bourg de Magescq. Il constitue l'un des
événements sur le tracé de I'A63 et, a l'échelle de la commune, permet de
déterminer une séquence nord, vers Castets, et une séquence sud, vers Saint-

Geours-de-Maremne.

Dans ces deux séquences, les abords sont principalement forestiers, occupés par
des peuplements de pins maritimes. C6té nord, la seule variation est procurée par
les aires de repos situées a environ 1 km du début du contournement du bourg.
Coté sud, quelques champs et maisons ponctuent le parcours sans pour autant
constituer de véritables points de repéres.

Tracé rectiligne, profil uniforme et environnement homogéne caractérisent donc ces
deux séquences.

Par contraste, la séquence médiane correspondant au contournement du bourg de
Magescq comporte une abondance d’éléments participant a l'identification du lieu.
Les perspectives lointaines permises par les grandes lignes droites sont
momentanément remplacées par des vues a la fois plus rapprochées, procurées par
la courbure de la route, et plus ouvertes, liées a l'emprise de |'échangeur, la
présence d'ouvrages de franchissement et le passage en déblais ou en remblais dus
a la traversée de la vallée du Magescq.

Coté nord, le passage entre les deux séquences se fait de maniére progressive a la
faveur de l'inflexion du tracé routier. Elle se confirme au-dela du passage sous le
pont de la RD150 a partir duquel la vue se dégage sur I'échangeur.

Coté sud, la transition est plus nette en raison de la présence du passage supérieur
de la voie créée pour dévier le trafic poids lourds de la traversée du bourg.

Point commun a l'ensemble de cette traversée du territoire communal,
I'urbanisation est trés peu présente. Au niveau de la séquence médiane, le passage
en déblai et la présence de boisements interstitiels masquent en effet I’'essentiel du
bati, quelle que soit sa vocation. Quelgues maisons sont seulement visibles depuis
le passage sur la RD16, dans une identité demeurant cependant a dominante rurale.
Des constructions trés proches de la route peuvent de méme en étre totalement
invisibles. C’est tout particulierement le cas de la « ferme » de Tinga située en
contrebas du pont de la déviation poids lourds en raison de la présence de
végétation.

Dans ce contexte, le projet de développement de la zone d’activités économiques,
de part et d’autre de ce pont, se situe a cheval sur la séquence sud et la séquence
médiane. Les entreprises existantes sont installées dans la premiére, a I'extrémité
de la ligne droite se terminant au niveau du pont de la déviation poids lourds. Bien
gue peu marquantes du fait de leur recul par rapport a la voie et, surtout, de la
présence d’'un boisement en facade du batiment le plus méridional, les batiments
d’activités paraissent déconnectés du paysage de cette séquence.

Malgré le repere constitué par I'échangeur de la RD16, la traversée du territoire
communal se différencie peu du reste du tracé.
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A cette échelle, au regard des caractéristiques de I'environnement de l'axe et de
I'absence d’insertion des entreprises existantes, la situation du projet de ZAE a
cheval sur deux séquences différentes est un élément notable de I'état des lieux. I
n’‘existera pas de continuité de la fagcade urbanisée scindée par les installations du

passage supérieur.
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Localisation de

l'autoroute A63 -
Source communauté de communes MACS

L'autoroute A63 est composée de deux sections, I'une au nord qui est une autoroute
reliant Bordeaux, l'autre, au sud, reliant I'Espagne.

Axe majeur de communication entre le Pays basque espagnol et francgais, I'A63 relie
la frontiére espagnole au niveau de Biriatou a I'agglomération bordelaise.

Il est fréquenté par de nombreux poids lourds de toute I'Europe, desservant la
péninsule ibérique.

Il est relié a deux axes est-ouest supportant un trafic régional : la RD824 au niveau
de Saint-Geours-de-Maremne et I’A 64 au niveau de Bayonne-sud (Mousserolles).
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L)

Département des Pyrénées-Atiantiques

Passage de ['autoroute A63 et liens avec les routes adjacentes au sud-ouest du
département des Landes- Source : communauté de communes MACS

L'A63 traverse un territoire exclusivement forestier, typique des Landes. Les seules
variations du paysage sont offertes par les exploitations agricoles, quelques
maisons éparses et la traversée des vallées des cours d’eau. Dans la traversée de
ce paysage homogeéne, le repérage se fait principalement grace aux échangeurs et
aires de repos. Dans la partie sud des Landes, I'axe routier empruntant le tracé
d’ancienne nationale a fait I'objet d'aménagements au niveau de tous les points
d’échange avec les axes secondaires olu la présence d’habitat a demandé la
réalisation de déviations. Les deux plus importantes sont celles qui contournent les
bourgs de Castets et de Magescq. Ces points d’échanges sont des lieux privilégiés
d’installation de zones d’activités économique. C'est le cas a Castets et a Saint-
Geours-de-Maremne ou la ZAE Atlantisud couvre environ 300 ha. Dans ce parcours,
Magescq est caractérisé par une déviation du bourg par I’est, une sortie surla RD16,
la présence d'une aire de repos au nord du bourg et la traversée de la vallée du
Magescq.
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La séquence nord est le prolongsment de l'espace siud entre
léchangeur de Castets ot celui de Magescg. La route raverse un
environnemsnt i dominante forestire ponctusilament intsmompu
par une exploitation agricols. La trouse constituds par I'axe moutisr
Bst i rante en raison de 'emprise des voiss, des deun
contre-alldes sépardes de I'sutorouts par des accotements larges
da 'ordre de 15 m.

L'aporoche de Mageseq est signalée par une aire de repos situde
& erwiron 1 km du début du contournemsant du bourg.
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La séguence médiane comespond au contourmemsant du bourg de
Magsscq. A finflexion du tracd qui constitue déia en so0i une
muncs sensibie au mniveau dun axe caractsriss par de grandes
Fgnes droites, s'mjoute tout un ensemble dinformations gui
parmettent de distinguer catte portion rowtiéne

= Franchissament da la vallés du Magsscq |

+ Echangeur avec in RD 16 ;

= Pont de la RO 150 ;

= Pomt de fa route do déwiation du wafic poids-lourd ;

= DiGnivelés par rapport aux EI&iNs voIsING.
La présance de franges boiséss st d'un talus masgue par contre
lMessentisl de 'urbanisation.

La sbquence sud est lo prolongement de lespace situs entre
PMéchangsur de Saint-Geours-de-Marsmns et celui de Magescg.
Comparable 4 la séguence nord, la route troverse un
environnemsant 4 dominante forestdre ponctusilament intamompu
par une sxplodtation agncole ou par une construction. L'empriss da

hpﬂrbtdaladbﬂaﬁmpuullaﬁpmib—hldsmmdmml
quatre bitEments industrisls sont installés au niveau de I'amorcs
ds ZAE & partir de laguale s projst communautaire doit se
divelopper. Le projet se situe done & cheval sur deux séquences.

S qpueence sud

[ rorét cepins A

[ <hames Bl rouee de csviation poidslourd
B vrbanization Mioutes de dessertes [ooles
[ eatiépars wiohes internes du Bourg

Le séquencage du paysage de Magescq sur l'autoroute A63 — Source : communauté de
communes MACS
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Communauté de communes
Maremne Adour Céte-Sud

4 9 Etudes derogatoire
) Amendement Dupont

Intégration des études suivantes :

- Etude urbaine et paysagére sur la commune de Labenne sur
le secteur des Zones d’Activités Housquit et Artiguenave aux
abords de la RD810

- Etude urbaine et paysagére sur le secteur d’Atlantisud aux
abords de la RD810 a St-Geours-de-Maremene

Dossier d’Approbation de la Modification simplifiee n°1
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I- Le Contexte réglementaire de I’étude }

Uarticle L111-1-4 du Code de I'Urbanisme définit une bande d'inconstructibilité le long des axes de circulation importants
(autoroutes, routes express, routes classées a grande circulation).

Cette législation a pour objet de préserver la qualité des paysages et de I'urbanisation, des entrées de villes et agglomérations,
et, de prendre en compte les nuisances inhérentes au trafic automobile autour des axes de communication principaux.

Toutefois, il peut étre dérogeé a cette interdiction de construire si une étude propose une urbanisation cohérente de ces espaces
prenant en compte les nuisances, la sécurité, ainsi que la qualité architecturale de l'urbanisme et des paysages.

L'objet de la présente étude est de définir les régles qui s'imposeront aux constructions a édifier au niveau du futur quartier
projeté autour du college qui s'étend entre la RD810 et la bretelle autoroutiére, afin de tendre vers une urbanisation harmonieuse
des abords de ces axes

Article L111-1-4 du Code de I’'Urbanisme

Article Lial- - A e ————————

En dehors des espaces urbanisés des communes, les constructions ou installations sont interdites dans une bande de cent
métres de part et d'autre de l'axe des autoroutes, des routes express et des déviations au sens du code de la voirie routiére et de
soixante quinze métres de part et d'autre de l'axe des autres routes classées a grande circulation.

Cette interdiction s'applique également dans une bande de soixante-quinze métres de part et d'autre des routes visées au dernier
alinéa du lll de l'article L.122-1-5.

Elle ne s'applique pas :

__aux constructions ou installations liees ou nécessaires aux infrastructures routieres;
—aux services publics exigeant la proximité immediate des infrastructures routieres;
—aux batiments d'exploitation agricole;

—aux réseaux d'intérét public.

Elle ne s'applique pas non plus a I'adaptation, au changement de destination, a la réfection ou a l'extension de constructions
existantes. «Un réglement local de publicité pris en application de l'article L.581-14 du code de l'environnement est établi par

Etude urbaine et paysagére des abords de la RD8124 dans le cadre de l'application de I'article L.111-1-4 du code de l'urbanisme 12
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l'établissement public de coopération intercommunale compétent en matiere de plan local d'urbanisme ou la commune.
L'élaboration et I'approbation des dispositions d'urbanisme et du réglement local de publicité font I'objet d'une procédure unique et
d'une méme enquéte publique.»

Le plan local d'urbanisme, ou un document d'urbanisme en tenant lieu, peut fixer des regles d'implantation différentes de celles
prévues par le présent article lorsqu'il comporte une étude justifiant, en fonction des spécificités locales, que ces regles sont
compatibles avec la prise en compte des nuisances, de la sécurite, de la qualité architecturale, ainsi que de la qualite de
l'urbanisme et des paysages.

Dans les communes dotées d'une carte communale, le conseil municipal peut, avec l'accord du préfet et aprés avis de la
commission départementale des sites, fixer des régles d'implantation différentes de celles prévues par le présent article au vu
d'une étude justifiant, en fonction des spécificités locales, que ces régles sont compatibles avec la prise en compte des
nuisances, de la sécurité, de la qualité architecturale, ainsi que de la qualité de I'urbanisme et des paysages.

Il peut étre dérogé aux dispositions du présent article, avec l'accord du préfet, lorsque les contraintes géographiques ne
permettent pas d'implanter les installations ou les constructions au-dela de la marge de recul prévue au premier alinéa, deés lors
que l'intérét que représente pour la commune l'installation ou la construction projetée motive la dérogation.

Etude urbaine et paysagére des abords de la RD8124 dans le cadre de I'application de I'article L.111-1-4 du code de I'urbanisme /3
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Il- ETAT INITIAL

Le présent diagnostic reprend pour partie des éléments fournis dans la "Pré-étude pour un schéma de développement
et d'organisation du quartier du collége de St Geours de Maremne" réalisée par l'agence de Paysage et d'Urbanisme

Tricaud & Chapelliére (juin 2008).

II-1- Caractéristiques générales

I1-1-1- Situation géographique

Le site est délimite:

- au Nord par le barreau de la voie
express qui relie les agglomérations de
Dax et de Mont de Marsan a I'AG63.

- au Sud par la RN 824, axe historique qui
traverse le bourg. Cette séquence
d'entrée de bourg n'est aujourd'hui pas
urbanisée.

- a I'Est et a 'Ouest par I'amorce des
ruisseaux de Cousin et de Souhéres qui
constituent des vallons boisés de grande
qualité.

En ce sens, ce secteur correspond donc a
l'entrée de ville Est de Saint-Geours-de-
Maremne, dont l'urbanisation devrait achever la
constitution de deux fagades urbaines entre
ces deux axes.

Etude urbaine et paysagére des abords de la RD8124 dans le cadre de I'application de l'article L.111-1-4 du code de I'urbanisme
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I-1-2- Données réglementaires: le POS en vigueur et servitudes d'urbanisme

Le site est actuellement classée en IlINAa au POS, Ny

zone naturelle réservée pour une urbanisation a court : e A
terme sous forme de lotissements. N

_— bg ="
—— W g

A Ug ....'.'\“. "
HINAG = gy oo

Dispositions applicables a la zone Ill NA

"Zone naturelle, équipée ou non, réservée pour une
urbanisation a court terme sous forme de
lotissements, de groupes d’habitations, ou
d’opérations d’'aménagement ou de constructions
d’ensemble, compatible avec un aménagement
cohérent de la zone ou des secteurs de zone tel que
défini dans le présent reglement.

Cette zone comprend le secteur de nuisance figurant
au plan dans, lequel I'opportunité d’une prescription
d’isolement acoustique sera examinee pour toute
demande de permis de construire. Les constructions
autorisées pourront étre soumises a des normes
d’isolement acoustique conformément aux
dispositions de larrété préfectoral du15/12/1999
relatif au classement sonore des infrastructures
terrestres, pris en application de la loi du 3/12/1992 relative a la lutte contre le bruit, du décret d’application n°95-21 du
9/01/1995, et de l'arrété du 30/05/1996 relatif notamment & lisolement acoustique des batiments d’habitation dans les
secteurs affectés par le bruit.

Elle comprend également un secteur de zone lINAa permettant la réalisation de constructions, installations et équipements
liés aux domaines scolaires, sportifs ou culturels.”

5 518

T.’\'f HalY

Les limites Nord et sud de la zone sont soumises aux dispositions de l'article L111-1-4 du code de l'urbanisme qui imposent
une bande de terrain inconstructible d’une largeur de 100m au Nord (barreau de raccordement de la RN 824) et d'une
largeur de 75m au Sud (RN 824) a compter de I'axe de la voie.

Etude urbaine et paysagére des abords de la RD8124 dans le cadre de I'application de I'article L.111-1-4 du code de ['urbanisme /5
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Des mesures dérogatoires a ces reculs peuvent néanmoins étre prises a conditions de s'inscrire dans un projet global qui
prenne en compte la qualité urbaine et paysagére, la sécurité et la protection contre les nuisances phoniques liees a
I'infrastructure.

La zone ND a I'Ouest correspondant a I'emprise du ruisseau de Cousin et de sa ripisylve

On notera également la présence d’'un E.B.C.(espace boisé classé) en rive Sud de la RD824 désignant I'alignement de
platanes existants.

1I-2- Configuration des lieux

11-2-1- Accessibilité et caractéristiques générales des abords de I'axe

Aujourd’hui, 'accessibilité au site se fait en empruntant la contre-allée qui
longe le barreau de raccordement de la voie express depuis le giratoire
situé a I'entrée Nord du bourg.

Le site n'est pas accessible a court terme depuis la RD824.

Cette "rocade" a contourné le village par le Nord au niveau des espaces forestiers et agricoles qui constituent
I'environnement de ceinture de I'enveloppe urbaine de la commune.

La relation de la voie avec l'urbanisation est a l'origine claire. Il s'agit avant tout d'une coupure forte qui empéche les
possibilités d'échanges de part et d'autres de la voie, qui permet la jonction entre I'axe atlantique majeur, A10-RD810-A&3 et
I'axe principal de traversée Est-Ouest des Landes, la RD824.

Si a l'origine, la lisibilité du parcours se cantonnait a l'image d'un paysage forestier caractéristique, avec ses trouées liees
aux différentes étapes de I'exploitation de cette forét, 'aménagement du college offre aujourd'hui une lisibilité contrastee.

Etude urbaine et paysagére des abords de la RD8124 dans le cadre de I'application de I'article L.111-1-4 du code de I'urbanisme /B
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1I-2-2- Occupation du sol
Couverture végétale

0 Agnement de

S platanes HEl 'euns pmgda (15 ans)
R Feuilus Bl Firede aduite
EEE Ripisyive (feuillus) Clariére {coupe rase)

Le caractére forestier du site n'est est aujourd’hui plus marqué. La couverture végétale originelle était constituée d’'un ensemble
de parcelles de pins de production d'age variable.

Les vallons encaissés correspondent aux ruisseaux accueillant une végeétation de feuillus plus diversifiée (chéne pédonculés,
saules, noisetiers,..).

La parcelle du collége a été défrichée en 2007. En 2009, on constate que la pinéde adulte est réduite a 3 ilots, figurant de vastes
perspectives depuis la bretelle autoroutiére.

A 'heure de la réalisation en cours du chantier du collége, les 2 ilots présents en bordure de voie ont été déboisés.

Etude urbaine et paysagére des abords de la RD8124 dans le cadre de I'application de l'article L.111-1-4 du code de |'urbanisme 17
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Topographie

Le site du collége est constitué d’un plateau sablonneux, entaille
par les vallons des deux ruisseaux qui le borde (Souheres et
Cousin).

Ce plateau est marqué par une pente générale orientée vers le
Sud, ainsi que par un effet de ‘ligne de créte’ trace d'un ancien

relief dunaire qui partage le site en deux bassins versant .

correspondant aux deux ruisseaux qui encadrent le site. ,

On note la présence de deux retenues d’'eau a I'est et au sud du

site qui constituent des espaces de qualité a I'échelle du site \
-

w 00h 5
i
|
|

Le Bati

Le site d'implantation du college se trouve en limite de
'urbanisation du centre bourg.

- Coté Ouest, se trouve un important lotissement réalisé
dans les années 1970-80 ainsi que le complexe sportif de la
commune réunissant salle de sport, salle polyvalente,
terrains de football et tennis. S'est greffé récemment a
l'extréme Nord, une activité commerciale (La Palmeraie)
dans une "dent creuse" entre le développement résidentiel
et I'échangeur routier.

-Coté sud et Est, l'urbanisation se caractérise par des
implantations baties diffuses, notamment a caractere
agricole, au sein d’'un territoire rural.

AR
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II-2-3- Le Paysage
Comme il a été précisé dans le diagnostic du rapport de présentation du PLU, le paysage autoroutier constitue une entite
particuliére dans le territoire communal.

Au niveau de cette bretelle, le relief reste prépondérant dans le découpage de cette "entrée” en plusieurs séquences, étant donné
la saignée aujourd'hui opérée sur le paysage forestier qui n'apparait plus qu'anecdotique:

- En effet l'axe routier passe en partie en remblais par rapport aux terrains
environnants ce qui rend, dans la partie centrale (et Est), aussi bien le college (en
construction) que les habitations aux abords de la RD824, visuellement proches et
sans obstacles intercales.

- au niveau de la partie extréme Ouest, c'est ici que le lien de la voie avec
I'urbanisation est la plus étroite, puisque l'installation volontaire de
I'activité commerciale "La Palmeraie", dans une recherche de vitrine
proposée par l'axe de transit, marque le lieu d'echanges routiers.

- entre ces deux séquences, on note la présence d'un talus encore boisé qui vient faire
seul obstacle et cadrer les perspectives qui finissent par s'ouvrir ensuite brusquement
a la fin de cette trame boisée en allant vers I'Est.

- e

Etude urbaine et paysagére des abords de la RD8124 dans le cadre de I'application de I'article L.111-1-4 du code de I'urbanisme 19
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I1-2-4- Nuisances

Axe de transit a I'échelle départementale, la RD8124 supporte un important trafic qui contourne le bourg de la commune pour
rejoindre dans un sens l'axe atlantiqgue A10-RN10-A63 et dans l'autre I'axe principal de traversée Est-Ouest des Landes, la
RD824. Cet axe permet aussi les échanges au sein du territoire de MACS, qui prendra d'autant plus d'importance avec le
développement en cours d'AtlantiSud (notamment avec son projet commercial).

La principale nuisance, d'origine sonore, découle donc de l'importance du trafic.

Cet axe est pour I'heure classé en type 4, dont la largeur affectée par le bruit est de 30 meétres par rapport a l'axe de cette
voie suite au classement sonore des infrastructures de transport terrestre du département par arrété prefectoral du 15
décembre 1999,

Etude urbaine et paysagére des abords de la RD8124 dans le cadre de I'application de l'article L.111-1-4 du code de I'urbanisme /10
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lll- Bilan et enjeux |

Illl-1- Bilan de I'état des lieux

< Le long de la bretelle autoroutiére, le secteur Nord-Est autour du collége comporte le potentiel principal d'extension de
I'urbanisation traduit déja dans le POS et confirmé par le projet de PLU.

= Cette axe synonyme jusque 1a de coupure physique forte limitant les possibilités d'échanges de part et d'autre devient
aujourd'hui support a part entiére de la perception de la future vitrine de l'urbanisation en matiére de progression
d'entrée de ville.

< Une partie importante du secteur est en voie de mutation du fait de la réalisation en cours du collége, ayant conduit a
la disparition progressive des principales composantes paysageéres naturelles du site.

< Seule la végétation de feuillus plus diversifiés au niveau des vallons encaisses par les ruisseaux a été jusque la
préservée.

< La voie d'accés au site qui dessert en premier lieu l'entreprise de vente de vegetaux, aujourd'hui sans aucune qualite
urbaine ou paysageére constitue une amorce & la réflexion du traitement paysager a imaginer aux abords de la voie
express.

— Dans ce contexte, le talus boisé situé dans la partie Nord-Ouest de la traversé constitue un point fort tant par la
fonction d'écran sonore qu'il assure que par la qualité paysagere qu'il rappelle.

lll-2- Les enjeux

= Au niveau de la future fagade urbaine, I'enjeu de I'aménagement du quartier est de maintenir un écran de protection
vis-a-vis de la voie express, en tirant parti des caractéristiques physiques du terrain.

= Sur le plan urbain et paysager, une inscription dans le site suppose de tenir compte de la dimension du talus boisé
des abords de la voie.

Etude urbaine et paysagére des abords de la RD8124 dans le cadre de |'application de I'article L.111-1-4 du code de l'urbanisme /11
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IV- PARTI D’ AMENAGEMENT

Dans le cadre de l'application de l'article L.111-1-4 du code de l'urbanisme, l'objectif du projet d'aménagement du secteur est de
concevoir une extension de l'urbanisation autour de la construction du nouveau college départemental en assurant notamment
une qualité du cadre de vie aux abords de la voie express.

IV-1- Le caractére recherché

Le schéma d'organisation spatiale du nouveau quartier doit permettre:
_ de le connecter au réseau structurant du bourg sans constituer pour autant un barreau de liaisons interquartier.
- et d'assurer un réseau de liaisons douces a |'échelle du bourg, afin de le relier aux équipements sportifs existant et au
coeur de bourg.
Le développement résidentiel autour du collége devra s'organiser selon un maillage de voies Est-Ouest reliées entre elles par le
corridor central créé du Nord au Sud venant desservir le collége depuis le Nord-Ouest, et se prolongeant au Sud-Est afin de se
raccorder a la RD824.
Il s'appuiera ainsi de fagon cohérente sur les forces et faiblesses des utilisations et occupations du sol existantes et decrites
précédemment, & savoir sur:
- l'armature paysagére définie par le cortége végetal des vallons des deux ruisseaux et dont la trame pourra étre prolongee
au niveau du maillage de dessertes internes dont les profils restent a préciser.
_ les infrastructures routieres Nord (RD8124) et Sud (RD824), apparaissant comme des coupures physiques fortes (=
limites) ne pouvant servir d'axes de composition dans la future structure viaire de l'extension urbaine projetée

Dans ce contexte, entre les objectifs socio-économiques que sous-tendent I'extension urbaine projetée et les enjeux issus de
l'analyse de I'état des lieux, la trame paysagere principale, constituée du talus boisé doit étre mise a profit pour assurer une
transition entre la séquence autoroutiére (RD8124) et la future fagade urbaine. Cette transition intégrant et qualifiant les futures
implantations baties.

Au regard du double alignement de platanes existant au Sud sur la RD824 qui confére a cette approche d'entrée de bourg un
caractére majestueux, et de l'absence de maitrise fonciére sur l'ensemble du linéaire, il n'est pas prévu de rapprocher
I'urbanisation future au-dela du cadre réglementaire prévu. Ce parti pris veille ainsi a préserver la lisibilité et la qualité reconnues
du paysage de |'entrée Est du bourg.

Etude urbaine et paysagére des abords de la RD8124 dans le cadre de I'application de I'article L.111-1-4 du code de |'urbanisme 112
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IV-2- Les moyens mis en ceuvre pour affirmer et conforter ce caractére

afl———————BRETELLE DE LIAISON RD B124 — R ZONE D 'HABITAT DU COLLEGE
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Coupe de principe sur la frange Nord du quartier aux abords de la RD8124

La présence d'un merlon boisé aux abords de la voie qui doit pouvoir étre aisement obtenu en prolongement de celui existant a
l'extréme Ouest, constitue le moyen le plus efficace pour assurer la création de cet espace de transition. Son profil en travers sera
de largeur variable.

C'est a l'arrigre de ce front boisé que se verront les premiéres habitations au-derriére desquelles 'accompagnement végeétal de
l'axe principal Nord-Sud émergera assurant une continuité de la trame paysageére a l'arriére.

Ce caractére boisé est en effet une part importante de l'identité du site, devant rappeler le paysage forestier initial afin de
redonner une dimension naturelle a 'extension urbaine dans la continuité du paysage au Nord de la voie express.

Etude urbaine et paysagére des abords de la RD8124 dans le cadre de I'application de I'article L.111-1-4 du code de I'urbanisme /14
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IV-3- Les possibilités de construction et d’installations

Les regles de recul des constructions sont modifiées et dépendantes de la largeur de la bande paysagére a réaliser.

Si la largeur du merlon sera variable afin de faciliter son intégration et rompre toute naissance de monotonie, la largeur de la
bande paysageére, elle, sera homogéne. La hauteur pour sa part, devra étre adaptee a I'echelle du lieu et a la position altimétrique
du trongon de voie par rapport au terrain environnant.

Cette largeur est de 15 métres (profondeur du talus boisé existant) afin de pouvoir réaliser une contre-allée routiére dans le but
de desservir par le Nord les futures habitations.

Ainsi les aménagements techniques de gestion des eaux pluviales et les places de parkings peuvent y trouver leur place a
l'arriére de cette bande paysagere, éloignant d'autant la limite de recul des constructions, qui sera reporté a 50 metres minimum
par rapport a lI'axe de la voie express '

IV-4- Les prescriptions concernant la qualité des paysages, la qualité des paysages, la qualité
de l'urbanisme, la qualité architecturale, la sécurité et les nuisances.

Le parti d'aménagement vise a tourner les parties de vie des habitations vers la partie centrale du quartier ou domine le college.

Le merlon boisé souligne cette organisation en privilégiant la végétation caractéristique du paysage rural du secteur, en
contournement du village.

Il assurera également une protection phonique en limite de voie express. Il est précisé que la réduction du recul minimal des
constructions est relative, passant de 75m a 50 m par rapport a l'axe.

Ce nouveau recul reste supérieur a la largeur réglementaire affectée par le bruit qui est de 30 métres par rapport a 'axe de cette
voie.

Etude urbaine et paysagére des abords de la RDB8124 dans le cadre de I'application de I'article L.111-1-4 dl.i code de l'urbanisme I8
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Dans tous les cas, les projets de constructions devront satisfaire aux nouvelles normes d'isolation phonique en vigueur beaucoup
plus efficace.

Compte-tenu de la position du terrain en déblai par rapport a la voie et du maintien de la trame paysageére boisée entre la voie et
les constructions, les nuisances visuelles dues a I'éclairage public et aux phares des véhicules seront faibles.

En outre, il sera veille a ce que I'éclairage public de la contre-allée soit congus sur des mats de hauteurs limités et dirigé vers les
terrains concernés pour limiter la géne des usagers de la voie express.

Au niveau de la securite, comme il a été rappelé précédemment, I'accés principal au site se fait au Nord en empruntant déja une

voie en contre-allée de I'échangeur de I'A63 qui raméne a I'entrée Nord du bourg, parfaitement sécurisé au moyen d'un rond point
calibre. Il n'y a donc aucune incidence a ce niveau la.

Etude urbaine et paysagére des abords de la RD8124 dans le cadre de I'application de I'article L.111-1-4 du code de I'urbanisme 116
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Le principe de ce dispositif, connu sous le nom « d’Amendement Dupont », est d'obliger les communes qui souhaitent développer l'urbanisation dans leurs entrées de
ville @ mener au préalable une réflexion sur la qualité urbaine, paysagére et architecturale de 'aménagement dans leurs documents d'urbanisme. Pour cela, il institue
une bande inconstructible de part et d'autre des autoroutes et grandes routes, interdiction a laquelle les communes peuvent déroger a condition de réaliser une étude.

L'objet de la présente étude est de définir les régles qui s'imposeront aux constructions a édifier sur les lots de la ZAC Atlantisud situés a proximité immédiate de la RD
810 et du giratoire.

Article L111-6 du Code de I’'Urbanisme

En dehors des espaces urbanisés des communes, les constructions ou installations sont interdites dans une bande de cent métres de part et d'autre de I'axe des
autoroutes, des routes express et des déviations au sens du code de la voirie routiere et de soixante-quinze meétres de part et d'autre de I'axe des autres routes classées
a grande circulation.

Cette interdiction s'applique également dans une bande de soixante-quinze métres de part et d'autre des routes visées a l'article L. 141-19.

Article L111-7 du Code de I’'Urbanisme

L'interdiction mentionnée a l'article L. 111-6 ne s'applique pas :

1° Aux constructions ou installations liées ou nécessaires aux infrastructures routiéres ;

2° Aux services publics exigeant la proximité immédiate des infrastructures routiéres ;

3° Aux batiments d'exploitation agricole ;

4° Aux réseaux d'intérét public ;

5° Aux infrastructures de production d'énergie solaire lorsqu'elles sont installées sur des parcelles déclassées par suite d'un changement de tracé des voies du domaine
public routier ou de I'ouverture d'une voie nouvelle ou sur les aires de repos, les aires de service et les aires de stationnement situées sur le réseau routier.

Elle ne s'applique pas non plus a l'adaptation, au changement de destination, a la réfection ou a I'extension de constructions existantes.

Article L111-8 du Code de I’Urbanisme

Le plan local d'urbanisme, ou un document d'urbanisme en tenant lieu, peut fixer des régles d'implantation différentes de celles prévues par l'article L. 111-6 lorsqu'il
comporte une étude justifiant, en fonction des spécificités locales, que ces régles sont compatibles avec la prise en compte des nuisances, de la sécurité, de la qualité
architecturale, ainsi que de la qualité de I'urbanisme et des paysages.

‘EOS Sarl CAUROS : ALPHEE - Péle paysage et urbanisme - Karine BRANA - Tel : 09 70 24 84 41 — Port : 06 40 94 62 02 — karine.brana@cauros.fr
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Il. DIAGNOSTIC
II.1. SITUATION GEOGRAPHIQUE

Plan de situation :
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bourg de Saint-Geours-de-Maremne.

Le projet propose de réinterroger les reculs de constructibilité
sur les lots situés le long de I'A63 et de la RD 810 (en orange
sur 'image ci-contre).

ROS Sarl CAUROS : ALPHEE - Péle paysage et urbanisme - Karine BRANA - Tel : 09 70 24 84 41 — Port : 06 40 94 62 02 — karine.brana@cauros.fr

Voirere & Arcoagovart

Envoyé en préfecture le 20/05/2021
Recu en préfecture le 20/05/2021

ID : 040-244000865-20210506-20210506D06B7-AU

Projet de modification
des reculs
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[1.2. FONCTIONNEMENT DU SITE

Voirere & Arcoagovart
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La zone d’activités Atlantisud d’'une superficig

part et d’autre de 'A63. Atlantisud est directement reliee a 'A63 par le biais

de bretelles d’autoroute.
Elle est également longée au sud par la RD 810 et au nord par RD 10e.
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I1.3. REGLEMENT D’URBANISME EN VIGUEUR

zone urbaine a vocation d’activité

économigue avec espace stratégiques

zone U au plan 1- réglementaire : au plan 2- mixité des fonctions :
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Le Plan Local d’'Urbanisme intercommunal de la Communauté de
Communes de MACS a été approuvé en date du 27 février 2020. Il
est applicable depuis le 17 mars 2020.

La Communauté de Communes de MACS a programmé une
modification simplifiée de son document pour la fin d’'année 2020.

La commune de Saint-Geours-de-Maremne est traversée par
l'autoroute A63 et la RD810, voies classées a grande
circulation, pour lesquelles larticle L.111-6 du Code de
I'Urbanisme s'applique et impose un recul des constructions de
100 meétres a partir de l'axe de I'Autoroute A63 et de ses
bretelles d’acces et de 75m de I'axe de la RD 810.

Cette reglementation se retrouve au niveau de l'article 3.1 du
reglement du PLUi

Recul des constructions :

- 100 m minimum de I'axe de I'A 63 et ses bretelles d’accés
- 75m minimum de I'axe de la RD 810

L’article 5.2 du réglement du PLUi prévoit la qualité paysagére des

aménagements avec notamment :

- Les espaces libres doivent étre aménagés ou plantés

- Les espaces verts en pleine terre devront représenter au moins
15% de la superficie du terrain.

- La création d'aires de stationnement doit étre accompagnée
d'un aménagement paysager.

- Les parcs et les aires de stationnement de véhicules seront
plantés a raison d'1 arbre pour 4 places de parking.

- Les espaces non batis ne servant ni a la circulation, ni au
stationnement ni aux surfaces d'exposition ou de stockage,
devront étre engazonnés ou plantés.
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Illustration des reculs en vigueur :
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100m de 'axe de 'A63 et bretelles d’acces
75m de 'axe de la RD 810
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Le recul de 75m de l'axe de la RD 810 s’ajoute au recul des 100m de
I'axe de I'A63. Certains lots sont quasiment impactés pour moitié de leur
largeur par ce recul de construction.
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I1.4. OCCUPATION DES SOLS ET PAYSAGE
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La RD 810 longe I'A63 jusqu’au giratoire d’Atlantisud et la bretelle de sortie n°10. Le long de la RD sont définis des lots a vocation d’activité.

RUE DES PYRENEES

DE BORDEAU X

ROS
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Parcelle en vente :

(plan SATEL).

SEGTION AP

Parcelle vendue
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La bande de recul de constructions le long de la RD810 est actuellement occupée par les lots de la zone
d’'activités, avec divers batiments d’activités, leurs accés et parkings. Les lots non encore batis sont
occupés par de la lande arbustive avec de jeunes pins et chénes verts.

Photo 1- partie sud au droit de I'entreprise de transport de frais ‘Le Saint’ :
La bande de recul est occupée par les bassins de rétention et les voiries.

Photo 2- devant Camping Car Rent :
les parkings d’exposition vont jusqu’en limite de lot.
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Photo 4 - partie nord : les lots non encore batis sont occupés par de
chénes verts épars.

Photo 6 — vue sur le bassin de rétention collectif qui
crée un premier plan qualitatif

N o e W

Photo 5 — vue autour du giratoire
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I1.5. NUISANCES SONORES

Les nuisances sonores sont essentiellement causées par le trafic routier et autoroutier.

[1.6. SECURITE ROUTIERE

La sécurité routiére est actuellement assurée par le recul existant des lots par rapport a la
voie (zone non constructible assurée par le recul des 75 m depuis I'axe de la RD 810).
Dans cet espace se trouvent :

- en orange sur le plan ci-contre, une zone non aménagée et non intégrée aux

surfaces cessibles de la zone d’activités.

- un bassin de rétention des eaux pluviales

Espace non commercialisé
(hors lot)

Bassin de rétention

‘ROS Sarl CAUROS : ALPHEE - Péle paysage et urbanisme - Karine BRANA - Tel : 09 70 24 84 41 — Port : 06 40 94 62 02 — karine.brana@cauros.fr 11
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lll. OBJECTIF DE L’'ETUDE
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Impact des reculs actuels :

R . 3
(6555 Emprise grevée par le recul

Le recul des 75m depuis I'axe de la RD 810 grévent une trés grande partie des
lots situés aux abords de la RD810 et du giratoire.

L’objectif de I'étude Amendement Dupont est de réduire I'impact des reculs
actuellement en vigueur sur les terrains a vocation économique les plus proches
du giratoire.

SEGTION AP
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IV. PROPOSITION D’AMENAGEMENT : REDUCTION DU RECUL AU NIVEAU DU GIR/ “
ID : 040-244000865-20210506-20210506D06B7-AU
oUm de I'axe de la RD o10

100m de 'axe de I'A63 et sa bretelle
75m de 'axe de la RD 810 MODIFICATION proposée:
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Le projet propose de réduire le recul de 'axe de la RD 810 aux abords

Le recul de 75m suit la RD 810 jusqu’au giratoire et, dans la partie nord, le

recul de 100m suit la bretelle de sortie d’autoroute. Il impacte trés fortement du giratoire a 50m au lieu des 75m.

Cette réduction permettra la constructibilité de ces lots trés contraints
(en épaisseur), sans dénaturer I'image de la zone dont le premier plan

la constructibilité des parcelles autour du giratoire.
A noter que sur la bretelle Est, le recul de 100m file tout droit sans
est occupé par le bassin de rétention collectif enherbé.

Ana

.

considérer la bretelle.
13
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Nouveaux droits a construire :
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Droits a construire
Avant modificatif recul
(75 m)

Droits complémentaires
a construire
Aprées modificatif recul

(50 m)
Surface constructible 34 198 m2 + 6 610 m2
+19,3%

Soit en %

|

Surfaces indicatives, mesurées
sur plan cadastral dans les lots.
A repréciser lors des plans de
vente et bornage.

»‘ Sarl CAUROS : ALPHEE - Pdle paysage et urbanisme - Karine BRANA - Tel : 09 70 24 84 41 — Port : 06 40 94 62 02 — karine.brana@cau
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Le bassin existant participe a la qualité paysagere de cette
entrée de zone

ROS

Voirere & Arcoagovart
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La modification du recul de 75 a 50m permet de conserver ung
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Départementale. Dans le cadre de la présente étude, il est prévu o3 oy e ey
continuité du bassin existant.

Cette bande paysagée sera aménagée ainsi :
- Bande engazonnée accompagnée de plantations arbustives typiques des paysages landais : bruyeres, cistes,
genets,... maintien des jeunes pins existants, replantation de pins et arbousiers en bosquets.

Les futurs acquéreurs de lots devront également respecter les prescriptions du PLUi (article 5.2) :

- Les plantations existantes doivent étre maintenues ou remplacées par des plantations équivalentes. Les espaces

libres doivent étre aménagés ou plantés d'essences locales (dont la liste figure en annexe), afin de s'harmoniser

avec le milieu environnant

- Les espaces libres doivent étre aménagés ou plantés

- Les espaces verts en pleine terre devront représenter au moins 15% de la superficie du terrain.

- La création d'aires de stationnement doit étre accompagnée d'un aménagement paysager.

- Les parcs et les aires de stationnement de véhicules seront plantés a raison d'1 arbre pour 4 places de parking.

- Les espaces non bétis ne servant ni a la circulation, ni au stationnement ni aux surfaces d'exposition ou de
stockage, devront étre engazonnés ou plantés.

= == Recul des constructions (50m de la RD) E Futurs lots (découpage indicatif)

Bassin paysagé existant

Bande paysagée (aménagement SATEL)

Bande paysagée a planter aux abords de l'entrée vers
Aygueblue :

* Cistus salviifolius ‘ Cytisus scoparius
(ciste a feuilles de sauge) (genet a balais)

3

P i 5 ' o
* Erica cinerea et scoparia Hypericum androsaemum
(bruyére) (millepertuis)
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ZA Atlantisud — Diagnostic janvier 2019
Envoyé en préfecture le 20/05/2021

Recu en préfecture le 20/05/2021

V. CONCLUSION

ID : 040-244000865-20210506-20210506D06B7-AU

La réduction du recul depuis la RD 810 de 75m a 50 m permet un gain d’espace a construire pour les futurs acquéreurs sans modifier de facon notable le
paysage.

La sécurité routiére sera toujours assurée via ce recul mais aussi par la présence d’'une zone non aménagée et non cessible puis d’'un bassin de rétention des
eaux pluviales.

Le projet de modification n’exposera pas d’avantage les personnes qui auront une activité sur sites aux nuisances sonores.

ix¥
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33, avenue de I'Aquitaine - 64100 Bayonne
05 59 57 78 32 - contaci@zeloiorimmobilier.com
www.zelaia-immobilier.com

Zone d’activité Arriet Nord
a Bénesse-Maremne
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|l. Contexte reglementaire

dement Dupont

tipe de ce dispositif, connu sous le nom d'« amendement Dupont », est d’amener les communes qui souhaitent développer |'urbanisation dans leurs entrées de
mener au préalable une réflexion sur la qualité urbaine, paysagére et architecturale de 'aménagement dans leurs documents d'urbanisme. Pour cela, il institue
nde inconstructible de part et d'autre des autoroutes et grandes routes, interdiction a laquelle les communes peuvent déroger & condition de réaliser une étude.

ID::040-244000865-20220324-20220324D06C-DE
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Regu en préfecture le 29/03/2022

Article L111-6 du Code de I'Urbanisme

En dehors des espaces urbanisés des communes, les constructions ou installations sont interdites dans une bande de cent métres de part et d’autre de I'axe
des autoroutes, des routes express et des déviations au sens du code de la voirie routiére et de soixante-quinze métres de part et d'autre de ['axe des autres routes
classées a grande circulation.

Cette interdiction s'applique également dans une bande de soixante-quinze métres de part et d'autre des routes visées a l'article L. 141-19.

ArticleL111-7 du Code de I’'Urbanisme

Cette interdiction ne s'applique pas :

- aux constructions ou installations liées ou nécessaires aux infrastructures routiéres ;

- aux services publics exigeant la proximité immédiate des infrastructures routiéres ;

- aux batiments d'exploitation agricole ;

- aux réseaux d'intérét public.

- aux infrastructures de production d'énergie solaire lorsqu'elles sont installées sur des parcelles déclassées par suite d'un changement de tracé des voies du domaine
public routier ou de l'ouverture d'une voie nouvelle ou sur les aires de repos, les aires de service et les aires de stationnement situées sur le réseau routier.

Elle ne s'applique pas non plus a I'adaptation, au changement de destination, a la réfection ou a I'extension de constructions existantes.

ArticleL111-8 du Code de I’Urbanisme

Le plan local d'urbanisme, ou un document d'urbanisme en tenant lieu, peut fixer des régles d'implantation différentes de celles prévues par l'article L. 111-

6 lorsqu'il comporte une étude justifiant, en fonction des spécificités locales, que ces régles sont compatibles avec la prise en compte des nuisances, de la sécurité,
de la qualité architecturale, ainsi que de la qualité de I'urbanisme et des paysages.

ROS
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Il. DIAGNOSTIC
Il.1 Situation géographique
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p situation :

A 1D: 040-244000865-20220324-20220324D06C-DE

7 TRt gy L’étude porte sur la zone d'activité Arriet Nord, située a la
A n min%ge . sortie d'autoroute Bénesse-Capbreton de I'A63, a la
\\\._‘Houd”mm_ : X
o=l jonction avec la RD 28.

1
o3

Le présent projet consiste en la réalisation d’'un lotissement
destiné a des activités économiques sur un secteur
d’environ 3,7 Ha. Le projet et le Permis d’Aménager
accordés ont été menés par I'équipe de :

— L'agence SAMAZUZU, architectes-urbanistes basés a
Biarritz,

— Premier Plan, Cabinet de Géométres-Experts et bureau
d’études VRD, basé a Capbreton.

i -.1‘.'_-1
sile’ -.‘t’

!
s
.

S
..AOQ

- ZA Arriet
S . A
s nord

La présente étude consiste a réinterroger les reculs le long
de I'A63, grace a un aménagement paysager harmonieux.

Le Site Inscrit des Etangs landais couvre la zone.

® SarlCAUROS : AL
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1.2 Contexte : une zone économique
de part et d’autre de I’'A63

Le site est positionné au coeur d’'une zone économique répartie
de part et d’'autre de I'A63. Cette vitrine est un lieu important
grace notamment a son acces rapide depuis la sortie d'autoroute.
Le contexte est déja fortement bati, avec des constructions de
type industrielles, commerciales et stockages matériaux avec le
secteur de la déchetterie du SICTOM notamment.

ID': 040-244000865-20220324-20220324D06C-DE
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Les infrastructures viaires marquent fortement le paysage
autoroute, péage, bretelles, RD 28, pont sur I'A63, grands
giratoires.

Le présent projet propose un aménagement qui porte des valeurs
de qualité architecturale et paysagére.

»

oS Sarl CAUROS : ALPHEE - Péle paysage et urbanisme - Karine BRANA - Tel : 02 70 24 84 41 — Port : 06 40 94 62 02 — karine brana@caurcs.Ir

e vt 5



Envoyé en préfecture le 29/03/2022
Recu en préfecture le 29/03/2022

ID : 040-244000865-20220324-20220324D06C-DE

B — Diagnostic janvier 2019

1.3 Documents d’urbanisme

'mis d’Aménager a été déposé en octobre 2019 sous PLU et approuvé en octobre 2020. Le terrain était classé en zone AUx. Un EBC figurait sur le plan de zonage
\ 6té supprimé au nouveau PLUI. A noter que cet EBC n’est pas traduit sur le terrain par la présence d’arbres.

in Local d’Urbanisme Intercommunal de la MACS a été approuvé en date du 27 février 2020. Il est applicable depuis le 17 mars 2020. Le terrain est maintenant
en 2AU, notamment pour cause d'absence d'assainissement collectif, bien que 'aménagement prévu au permis d'aménager sur un périmétre limité ait été validé
blement a I'approbation du PLU..

mmunauté de Communes MACS a programmé une modification simplifiée de son document (en cours) a laquelle la présente étude pourrait étre intégrée.

Plan de zonage de I'ancien PLU sous lequel a été obtenu le Permis : Plan de zonage PLUi en vigueur

b

P P——

La zone est classée en 2AU, soumise a modification du PLUi

du PLUi

Sart CAUROS : ALPH 6



1.4 Occupation des sols et contexte paysager

Zone humide
(boisement) . Le terrain a été totalement remanié dans le cadre des travaux d'élargissement de I'A63 et est donc

presque en totalité couvert de grave. Au nord, une zone humide largement boisée sera préservée. Le long
de la RD 28 et de I'A 63, sont présentes des zones de friches enherbées. Il n’y a aucun arbre existant sur
Pemprise de I'ancien Espace Boisé Classé du PLU, ni le reste de la zone de projet.

Envoyé en préfecture le 29/03/2022

Photo 1- vue vers le pont de I'A63. Frange enherbée le long de I'autoroute et fort talus contre |

e pont
e e o M

P - =

Photo 2- vue vers |'autoroute. Boisement préservé (a droite).

‘,m Sarl CAUROS : ALPHEE - Péle paysage et urbanisme - Karine BRANA - Tel: 03 70 24 84 41 — Port : 06 40 94 62 02 - karine brana@cauroes.fr
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1.4 Occupation des sols et contexte paysager

Zone humide = Photo 3- vue vers le pont de I'A63.
{boisement) - j

ID : 040-244000865-20220324-20220324D06C-DE
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Recu en préfecture le 29/03/2022
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1.4 Occupation des sols et contexte paysager

Zone humide
{boisement)

Vues google.fr

depuis I'A63 sous le pont et depuis le pont sur 'A63

ID : 040-244000865-20220324-20220324D06C-DE
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brojet porte sur environ 3,6 ha.

métre de la Zone d’activité (Permis d’Aménager accordé)
tachement de parcelle au lot 1a (Projet)
es de délaissés aménageables (présent Amendement Dupont)

ID : 040-244000865-20220324-20220324D06C-DE

Zone humide préservee

Tuc preserve

sy d Aeegret

1.4 Occupation des sols et contexte paysager

Un futur axe d’évitement du bourqg :

Le site a été utilisé lors des travaux
d’extension de I'A63 comme zone d'accés et
de stockage matériaux. A terme, la voie
traversant le projet serait rétrocédée a la
Communauté de Communes MACS et
deviendrait une voie de délestage évitant aux
poids-lourds de passer via le centre de
Bénesse-Maremne. Ainsi, le bourg retrouvera
une circulation plus apaisée.

Des milieux naturels préservés :

Lors de ['élaboration du Permis d’Aménager,

I'aménageur a eu pour volonté de préserver

les zones environnementales sensibles :

- Le Tuc boisé et la zone humide au nord du
site

- LaLande a Molinies a I'Est

Ces secteurs ont ainsi été évités et seront
valorisés dans le projet comme espaces
naturels préservés et source de biodiversité
de proximité.



- Diagnostic janvier 2019

1.5 Présentation du projet

ageur ZELAIA Immobilier a souhaité créer un projet urbain a destination des entreprises et artisans locaux, avec des valeurs environnementales fortes qui ont
a conception :

réservation des milieux fragiles (zones humides, zones boisées, landes a molinies)
conception bioclimatique, des constructions intégrées a cet environnement boisé en intensifiant le recours au bois, en ossature et bardage pour les locaux

anaux, en double peau pour les batiments tertiaires a I'entrée du programme, le déploiement d’énergie photovoltaique sur toitures,...
estion des eaux pluviales et eaux usées a la parcelle,

hendement des terres par le compost issu du SICTOM, I'emploi de matériaux recyclés comme les machefers,...
espaces publics qualitatifs et abondamment végétalisés, la mutualisation de voiries internes entre les lots 1a, b et 2
ortage des Lots 2,3,4 par 'aménageur afin de proposer des constructions harmonieuses qualitatives et maitrisees.

ID : 040-244000865-20220324-20220324D06C-DE
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Plan du projet actuel
Plan du Permis d’Aménager Le lot 1 a été redécoupé en 2 lots (voir détail en page suivante).
Arrété au 16 octobre 2020 A terme, un rattachement de parcelle est prévu afin de redessiner le lot 1a.
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Lots 5et6:
étude

indivision GRAC!I
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1.5 Présentation du projet

Recul actuel = 100m de laxe de A3 Zoom lot 1a
Nouveau recul proposé = environ 75m de I'axe de 'A63 La réduction du recul de 100m & 75m (environ) permettrait I'agrandissement de la zone

constructibie du lot 1a (bande d’environ 25m de large sur 80 m de long) afin d'y aménager une zone
Périmétre du Permis d'’Aménager de stockage bois extérieure (ou un espace de stationnement). Cette modification du recul

s’accompagnera d’'un aménagement paysager de la bande le long de I'A63 et de la RD 28.
Périmétre projeté aprés rattachement
De plus, le lot 1a serait agrandi par un rattachement de parcelle selon le périmétre identifié en
pointillés bleus. 1l faut noter que ce secteur est le moins visible de la zone gréce a sa proximité du
pont de I'A63 qui le surplombe et qui le dissimule en partie de la circulation automobile que ce soit
depuis la route de Capbreton ou depuis '’A63 dans le sens Bayonne / Bordeaux).

ID : 040-244000865-20220324-20220324D06C-DE
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Plan du Permis d’Aménager Plan du Projet actuel : lllustration de stockages bois couverts
envisagés :
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1.6 Foncier

A T périmetre du lotissement est composé de parcelles provées maitrisées par ZELAIA Immobilier.
Les parcelles le long de I’A63 et de la RD28 sont propriété ETAT et gestion ASF.

L’aménageur ZELAIA IMMOBILIER se propose d’aménager (plantations d’arbres, d’arbustes et
engazonnement) les terrains présentés ici en vert, y compris ceux propriété de |'Etat.
stral Le périmétre précis sera défini en accord avec les services de |'Etat et ASF.

ID : 040-244000865-20220324-20220324D06C-DE
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Recu en préfecture le 29/03/2022
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ID : 040-244000865-20220324-20220324D06C-DE

o

— Diagnostic janvier 2019

Il.7 Nuisances sonores

Les nuisances sonores sont dues & la proximité immédiate de I'A63 et de la RD 28. Aucun habitat n'est & noter
a proximité immédiate.

Le site est directement.concemné parle-trafic autoroutier -

11.8 Sécurité routiére

Des travaux récents en 2020 ont permis de réaménager la bretelle de sortie et le péage.
Un giratoire permet d’accéder a la future zone d'activité.

Fort trafic de véhiculegtir le pont de I'A63 vers la bretelle

14
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lll. PROPOSITION D’AMENAGEMENT

Recul actuel = 100m de I'axe de 'A63 lll.1 Esquisse d’ensemble
Nouveau recul proposé (environ 75m de I'axe de I'A63)

Périmétre du Permis d’Aménager Le projet prévoit 'aménagement des bandes le long de
I'A63 (environ 65m de large) et de Ia RD 28 (environ 20m).
Périmétre projeté apres rattachement
La modification du recul de 100 2 75m permet de conserver
une bande végétale généreuse le long des grands axes. Ces
espaces pourront alors étre valorisés par un aménagement
paysager qui accompagnera les futures constructions.

e 'aménagement paysager proposé :

ID : 040-244000865-20220324-20220324D06C-DE
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Recu en préfecture le 29/03/2022

Cette bande paysagée sera aménagée ainsi :

- Le long de I’A63 : bande engazonnée accompagnée de
bosquets d’arbres et d’arbustes de sous bois typiques
des paysages landais.

- Le long de la RD 28 : Alignement ponctuel d'érables en
mélange et lignes d'arbustes bas.

‘,m Sarl CAUROS : ALPHEE - Pole paysage et urbanisme - Karine BRANA - Tel : 09 70 24 84 41 — Port : 06 40 94 62 02 - karine brana@cauros.fr 15
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Et des bosquets arbustifs au pied des arbres :

 Disgnostic janvier 2019 lll. PROPOSITION D’AMENAGEMENT
lll.2 Palette végétale

ID : 040-244000865-20220324-20220324D06C-DE

Recu en préfecture le 29/03/2022

Pinus Pinaster Quercus suber * Arbutus unedo Prunus avium
(Pin maritime) (Chéne ligge) (arbousier) (merisier)

o\t e s

Euonymus europaeus * Viburnum tinus Viburnum lantana Prunus spinosa * Laurus nobilis
{fusain d'europe) (Laurier tin) (viorne) {prunellier) (laurier sauce) Crataegus monogyna
(aubépine)

érables en mélange : et bandes d'arbustes fleuris :

e

e R

it = |
e il i, —

Acer fremanii Acer campestre * Cistus salviifolius * Santolina chamaecyparrissus * Erica cinerea et scoparia
(érable de freman) (érable champétre) (ciste & feuilles de sauge) (santoline) (bruyére)

Cytisus scoparius
{genet & balais)

% Sarl CAUROS : ALPHEE - Péle paysage et urbanisme - Kanne BRANA - Tel:09 7024 84 41 - 0 94 62 02 - Karine.brana@cauros.fr 18
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lll. PROPOSITION D’AMENAGEMENT

Droits a Droits complémentaires e s .
construire 3 construire lll.3 Nouveaux droits a construire
Avant modificatif | Aprés modificatif recul ] te—

recul (100 m) (75 m) QAW;V@ . oo W

afEEEEEa2 Pierre

e a -_ CommissairefEhquéteur
, ” ” R Tél: 05.59.43.59.10
ce amenagée 36 160 m +700 m Port : 06.75%.40.62

ID : 040-244000865-20220324-20220324D06C-DE

Envoyé en préfecture le 29/03/2022
Recu en préfecture le 29/03/2022

o o mmmm  Recul actuel = 100m de I’axelje 'AB3
W +1,96% Nouveau recul proposé (envitgn 75m de I'axe de I'A63)

Surfaces indicatives, mesurées sur plan cadastral.
A repréciser lors des plans de vente et bornage par le géometre. Zoom lot 1a

7/

Indivision GRACH
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