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3. LES ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION oot iernrerrsnn s snnn s nnannn s snannsnnns 4
A. Les OAP a vocation d’habitat et/ou mixte
Sur la commune de :

o Angresse 6

o Azur 15

o Bénesse-Maremne 27

o Capbreton 39

o Josse 79

o Labenne 90

o Magescq 123
o Messanges 151
o Moliets-et-Maa 163
o Orx 182
o Sainte-Marie-de-Gosse 194
o Saint-Geours-de-Maremne 203
o Saint-Jean-de-Marsacq 214
o Saint-Martin-de-Hinx 225
o Saint-Vincent-de-Tyrosse 238
o Saubion 261
o Saubrigues 272
o Saubusse 286
o Seignosse 297
o Soustons 310
o Tosse 337
o Vieux-Boucau-Les-Bains 361




3. LES ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT ET DE
PROGRAMMATION



PREAMBULE

MODE D’EMPLOI DES SCHEMAS D’AMENAGEMENT :

—

Plan
d’aménagement

Nb : les
constructions sont
positionnées a titre
indicatif pour
illustrer ce que
I'aménagement du
secteur pourrait
étre.

Le plan
d’‘aménagement
est a respecter en
termes de
compatibilité et
non de conformité.
C’est 'esprit
général du plan
qui doit étre
respecté.
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Localisation de
I’OAP dans la
commune

Nom du secteur
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3.A. LES OAP A VOCATION D’HABITAT ET/OU

MIXTE
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1. SCHEMA D’AMENAGEMENT
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2. ELEMENTS DE PROGRAMMATION

A. MIXITE FONCTIONNELLE

Le secteur est localisé en extension d’un quartier de mixité des fonctions
sommaire. Ce secteur accueillera préférentiellement des constructions a usage de
logement et/ou des activités de service accueillant du public. Il s'agit de conforter
un espace a vocation résidentielle dans le respect de I’environnement proche.
Une attention particuliere sera apportée au traitement paysager des parcelles
implantées en limite de I’espace agricole ou naturel.

INTERDICTIONS AUTORISATIONS

Les destinations et
sous-destinations
suivantes sont
interdites :

Les destinations et sous-destinations suivantes sont
autorisées :

= Artisanat et
Commerce de .
détail

Habitat

» Sous réserve de réaliser une opération

* Restauration d’aménagement d’ensemble

= Commerce de gros

* Industrie = Activités de service accueillant du public

* Entrepst * Equipements publics d’intérét général

*= Exploitation > Sous réserve qu’ils n’apportent pas de nuisances
agricole

ou de troubles au voisinage (sonores, olfactives,

= Exploitation visuelles, ...)

forestiere
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B. MODALITES D’OUVERTURE, ELEMENTS DE PROGRAMMATION

ET ECHEANCIER

1/Echéancier

2/Modalités
d'ouverture a
l'urbanisation

3/Programmation

Forme urbaine

Densité brute OAP

Densité limitrophe
observée

Surface OAP

Nbre de Igts
estimé

C. MIXITE SOCIALE

L’échéancier prévisionnel permet une ouverture a
I"'urbanisation
du secteur a court terme

Les constructions sont autorisées dans le cadre de la
réalisation d'une opération d'aménagement d'ensemble

Mixité des typologies : Habitat individuel de densité
moyenne a forte
en maison individuelle (lot libre) et/ou
accolée/mitoyenne
+ habitat intermédiaire et petit collectif de densité
moyenne

25 a 30 logts/ha
10 logements/ha
3,92 ha

Entre 100 et 120 logements.

25% minimum de logements sociaux devront étre réalisés au sein du programme
d’aménagement de I'opération.



3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET P favsiiiusingess

A. PRINCIPES D’INSERTION DANS LE TISSU ENVIRONNANT ET
ORGANISATION DES CONSTRUCTIONS

Traitement des espaces partagés

* De maniére générale, il conviendra de porter une réflexion sur le traitement
paysager du périmetre de ['OAP.

* Les espaces partagés sont limités a la voirie et aux espaces publics. Le
caractére végétal de ces espaces sera privilégié.

e Dans le cas d’opération d’ensemble, les espaces libres communs seront
plantés et aménagés avec des essences dites locales (cf. référentiel). Leur
superficie sera adaptée a I'importance de I'opération et a leur situation par
rapport aux espaces publics existants.

Volumétrie et implantation des constructions

Hauteur des constructions :

e Les constructions auront une hauteur RDC a R+1 : la hauteur maximale des
constructions sera de 6 métres a I'acrotére/égout du toit et 8 métres au
faltage en cohérence avec le bati environnant.

* La localisation préférentielle des constructions les plus hautes est indiquée
sur le schéma, le R+1 sera implanté de maniere préférentielle en coeur
d’ilot.

Adaptation au sol :
* Une attention particuliere sera apportée a l'adaptation de la construction a
la pente (cf. référentiel).

Implantation des constructions :

* Limplantation des constructions sera travaillée pour permettre la création
de logements économes en énergie. Les orientations au sud seront
privilégiées.
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L'implantation des constructions principales par rapport aux voies sera
libre.

Les constructions peuvent étre édifiées en limite ou en retrait des limites
séparatives. En cas de retrait, celui-ci sera supérieur a H/2 avec un
minimum de 3 metres par rapport a l'une des limites.

Les reculs sont calculés hors avant toit (au nu du mur).

Ces régles générales d’'implantation ne concernent pas :

o Les équipements et installations nécessaires au fonctionnement
des services publics ou d’intérét collectif,

o Les projets d’extension et de surélévation, les constructions de
second rang, ainsi que les parcelles dites en drapeau,

o Les constructions situés le long d'un espace vert ou d’un
cheminement piéton,

o Les annexes et les piscines, qui peuvent s'implanter a 'arriere de la
construction principale sans référence a I'alignement.

Sous réserve de justifications techniques, architecturales ou d’intégration
dans le site, des implantations autres pourront étre autorisées dans les cas
suivants:

o Pour la préservation ou la restauration d’un élément ou d’un
ensemble du patrimoine bati

o Pour la préservation d'une perspective paysagere repérée au
schéma d'aménagement

o En raison d’une configuration atypique ou complexe du terrain
(parcelles en angle, parcelles en cceur d’ilot, terrains a fort
dénivelé, etc...),

o Pour la préservation ou la restauration d’un espace boisé, d’un
alignement d’arbres, d’un élément ou d’un ensemble végétal
remarquable

o Pour prendre en compte le passage de réseaux et/ou canalisations
traversant la parcelle



3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET P favsiiiusingess

Emprise au sol / espaces libres :

»

0

Selon les formes urbaines retenues, il est préconisé sur I'ensemble de
'opération de se rapprocher du ratio 70/30 : 70% d’espaces
batis/artificialisés et 30% d’espace de pleine terre non imperméabilisé. Au
sein de chaque lot, il est exigé une emprise au sol maximale de 30%.

PRINCIPES DE QUALITE ARCHITECTURALE

Les constructions peuvent étre d’expression architecturale traditionnelle ou
contemporaine mais ne peuvent porter atteinte au caractere ou a l'intérét
des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains, ainsi qu’a
la conservation des perspectives monumentales.

Les références architecturales étrangéres a la région sont formellement
proscrites et l'architecture s'inspirera plutét des codes de I'architecture
locale (cf. référentiel).

Les matériaux prévus pour étre recouverts (carreaux de platre, briques
creuses, parpaings, etc.) ne peuvent étre utilisés a nus et devront étre
recouverts sans délais.

Les ouvrages techniques des constructions (groupes extérieurs de
chauffage, climatisation, ...) ne devront pas, sauf impossibilité technique,
étre perceptibles depuis les voies et espaces publiques.

PRINCIPES PATRIMONIAUX ET PAYSAGERS

Les espaces extérieurs et des acces aux logements devront étre traités de
facon qualitative, en veillant a garantir une cohérence globale a I’échelle de
I'opération (les espaces libres de constructions seront maintenus le plus
possible en espaces végétalisés).

Les voies de dessertes locales seront idéalement végétalisées pour valoriser
le cadre de vie du quartier.

Sur les parcelles en limite avec I'espace agricole, des plantations denses et
diversifiées avec des essences locales (cf. référentiel) et formant une haie
bocagere, devront étre réalisées, afin de composer un écrin végétal entre la
zone batie et la zone agricole.

Une attention particuliere sera portée sur l'intégration paysagere des
constructions qui seront perceptibles depuis les voies et/ou en entrée de
ville.

ANGRESSE
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Volumétrie

* Les constructions et les annexes présenteront une volumétrie simple a
angles droits.

Toitures

* Les couvertures sont en tuiles “canal” ou d'aspect similaire en terre
cuite de teinte naturelle claire, a I'exclusion des tuiles « grises ou
noires ».

* Les pentes de toit seront d’au moins 35%.

* Les toitures seront au moins a deux eaux.

* Les toitures seront a 3 pans pour les maisons faisant référence au style
local. Si, pour des raisons architecturales indispensables et
argumentées, il est nécessaire d'avoir un plus grand nombre de pans,
ils se limiteront a 6.

* Les faltages seront paralleles ou perpendiculaires entre eux sur
I’ensemble des corps batis.

* Le faitage principal sera parallele ou perpendiculaire a I'alignement sur
rue ou sur chemin.

* Les couvertures en tuiles seront de couleur rouge a rouge-brun uni ou
de ton vieilli. Les tuiles de couleur pastelle, noire ou grise sont
interdites.

* Les toitures terrasses sont autorisées si

- Elles n'excedent pas 30 % de la surface de la toiture principale ou
- Elles couvrent des annexes a I’habitation ou

- Elles sont végétalisées.

* Elles devront faire I'objet d’une intégration harmonieuse au volume

existant. Elles seront réalisées avec des matériaux dont la nature et la
couleur sont en cohérence avec volumes existants.

10




3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET P favsiiiusingess

Fagades
* Lateinte de I'enduit devra étre de teinte blanc a sable clair :
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e Sur la base du nuancier suivant, les couleurs des menuiseries,
fermetures, avant-toits, bardage et boiseries de charpente seront de la
couleur naturelle du bois, blanche, rouge-brun, vert basque, gamme
des gris (gris-vert, gris bleu, beige,..).

5 a
@3 COI’]S%FUCtIOﬂS

Squrc%lslust;‘ragﬁ)n : « Construire aujoyrd’hui ». Communguté de Fommun

areades maconnees sont interdites, sauf pour
Taute [ande » )
d’architecture basco-landaise.
* Les volets battants en bois devront étre privilégiés.
* Les ouvertures classiques (hors baies vitrées) seront plus hautes que

larges.

Coeur

Clotures

* Les cl6tures ne sont pas obligatoires.
* Les portails et/ou portillons seront de méme hauteur que la cléture, au
maximum.
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Les cl6tures sur rue doivent faire I'objet d'un traitement architectural
coordonné avec celui du corps principal des batiments. Elles devront
mettre en ceuvre des matériaux et couleurs similaires a ceux employés
sur la construction principale.

Les imitations purement décoratives pour piliers de portail et/ou
portillon (pour exemple éléments préfabriqués en béton dits
"décoratifs", fausses pierre, placages divers,...) sont interdites.

En facade sur rue, 4 types de clotures sont autorisés :

Un mur bahut (ou soubassement) d’'une hauteur maximale de 0,60m,
surmonté d’un dispositif a claire-voie (grille en ferronnerie,
barreaudage simple et vertical ou grillage de couleur vert ou gris, ou
lisses). Les dispositifs a claire voie, doivent laisser passer le jour. Les
parties « vides » représenteront au minimum 4 cm entre les lames.
L’ensemble ne devra pas dépasser 1,80m de hauteur et pourra étre
doublé d’une haie.

Une haie d’essences locales (cf. liste des essences végétales annexée
au réglement du PLUI) et variées, doublée éventuellement d’un
grillage (devant ou derriere) d’'une hauteur maximale de 1,80 m et de
couleur verte ou grise.

Des lisses en bois posées sur des poteaux en bois. Les panneaux
préfabriqués sont interdits (par exemple «claustras », etc).

Un mur plein. Le mur devra étre enduit de la méme couleur que
I’habitation, dans des teintes blanc a sable. Sa hauteur maximale est
de 1,80m. Sa longueur maximale est de 5 m.

Sur limites séparatives, les clétures sont uniquement réglementées en
terme de hauteur, fixée a 2 m maximum.

Les matériaux non pérennes sont interdits

Les clotures (sur voies et emprises publiques et en limites séparatives)
devront respecter les prescriptions relatives a la prévention des risques
(incendie, PPRI et PPRL) et a la trame verte et bleue.




A. CONTINUITES ECOLOGIQUES (RESERVOIRS ET CORRIDORS)

Non réglementé

B. GESTION DES EAUX PLUVIALES

Pour les communes dotées d’un schéma directeur des eaux pluviales, les

aménagements doivent étre réalisés dans le respect du zonage pluvial et du

Réglement de I'organisme compétent.

* Les aménagements réalisés sur le terrain devront permettre I’écoulement
des eaux pluviales dans le réseau collectif d’évacuation des eaux pluviales.
En cas d'absence du réseau collectif ou de réseau sous-dimensionné, les
eaux pluviales seront collectées sur le terrain d'assiette du projet et leur
rejet dans le réseau (canalisation ou fossé) sera différé au maximum pour
limiter les risques de crues en aval.

* Le rejet d’eaux autres que pluviales dans le réseau public devra faire
I'objet d’une autorisation par la collectivité (a laquelle appartiennent les
ouvrages) qui pourra exiger des pré-traitements.

* Les eaux pluviales seront idéalement collectées et infiltrées par des noues
ou des espaces publics ouverts et participant a la qualité paysagere du
projet.

* Le débit aprés aménagement ne devra pas étre supérieur au débit de
fuite initial

* Les eaux pluviales dites « propres » (eaux de toiture notamment) seront,
sauf en cas d'impossibilité technique, réutilisées ou infiltrées sur le terrain
d'assiette de I'opération ou de la construction.

* La faisabilité de solutions alternatives aux bassins de rétention classiques
et noues pourra étre étudiée : rétention a la parcelle, chaussée réservoir,
tranchée de rétention, bassins d’infiltration, espaces publics inondables

C. GESTION DES RISQUES ET DES NUISANCES

* Les opérations d’aménagement prendront en compte le Guide pour la
prise en compte du risque incendie de forét dans le massif forestier des
Landes de Gascogne et maintiendront les acces a la forét en aménageant
des espaces « tampon » de 12 métres minimum entre les constructions et
I'espace forestier ou entre les constructions et la limite séparatives
jouxtant I'espace forestier.

4. QUALITE ENVIRONNEMENTALE ET PREVENTION DES RISQU Sisehiiiusitaands:
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* Dans les secteurs concernés par |'aléa nappe sub-affleurante, établi a partir
des éléments du porter a connaissance de I'Etat, le risque d’inondation par
remontées de nappe est défini selon deux phénomeénes : le débordement
de nappe ou les inondations de cave. Les dispositions réglementaires
suivantes s’appliquent :

- le plancher des constructions doit étre surélevé de 0,30 m voire au dessus
lorsqu'une remontée plus importante est connue sur le secteur par rapport
a la cbte du terrain naturel dans les zones potentiellement sujettes aux
débordements de nappe.

- Les sous sol sont interdits dans tous les cas (débordement de nappe et
inondations de cave).

Il est possible de déroger a cette regle sous condition de fournir une étude de
sol hydrogéologique démontrant clairement dans ses conclusions la prise en
compte du risque de remontée de nappe phréatique dans le projet ou
I’'absence d’aléa.

D. ADAPTATION AU CHANGEMENT CLIMATIQUE

* Les nouvelles constructions devront prendre en compte les
réglementations thermiques en vigueur pour assurer un confort d’habiter.
Les logements veilleront a intégrer un espace de vie extérieur (terrasse,
jardin, ...), exposé a I'Est, au Sud ou a I'Ouest.
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A. DESSERTE DES TERRAINS PAR LES VOIES (Y COMPRIS MODES
DOUX)

e L’acces sur le terrain d’assiette de I'opération se fera depuis le chemin de
Sarrebruck. Les entrées/sorties de tous les véhicules se feront par I'Est et
donc par le rond point du collége.

B. BESOINS EN MATIERE DE STATIONNEMENT

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des
constructions, selon leur destination/sous-destination ou installations doit
étre assuré en dehors des voies publiques sur des emplacements
aménagés. Les emplacements seront suffisamment dimensionnés et
facilement accessibles. Il sera favorisé I'aménagement de poches de
stationnement mutualisées (Cf. chapitre 1/référentiel).

e Il est imposé la création de :

- une place de stationnement par tranche de 60 m? de plancher de
plancher de construction, avec un minimum de 2 places par
logement en collectif et 3 places par logement individuel.

- une place de stationnement commune destinée aux visiteurs par

tranche de 2 logements.

C. DESSERTE PAR LES TRANSPORTS EN COMMUN
e Les points d’arréts de la ligne YEGO sont situés en centre-bourg d’Angresse.
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A. EAU POTABLE

Pour les communes dotées d’un schéma directeur des eaux pluviales, les

aménagements doivent étre réalisés dans le respect du zonage pluvial et du

Réglement de I'organisme compétent.

* Toute construction ou installation nouvelle qui, par sa destination,
implique une utilisation d’eau potable, doit étre obligatoirement
alimentée par branchement a un réseau collectif de distribution sous
pression présentant des caractéristiques suffisantes, ou a défaut, a toute
autre installation d’approvisionnement en eau potable dans les conditions
des regles de salubrité en vigueur.

B. ASSAINISSEMENT DES EAUX USEES

e [’évacuation des eaux usées non traitées dans les milieux naturels et
notamment dans les riviéres, fossés, égouts d’eaux pluviales ou tout autre
milieu récepteur est interdite. Toute construction ou installation devra étre
raccordée au réseau public d’assainissement.

0

ELECTRICITE ET TELECOMMUNICATIONS

* Toute construction qui doit étre alimentée en électricité le sera dans des
conditions répondant a ses besoins.

* Les réseaux et branchement seront idéalement réalisés en souterrain. En

cas d'impossibilité, les cables seront scellés ou encastrés le long des fagades

de la fagon la moins apparente possible.

ANGRESSE
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A. EN EXTENSION DES ESPACES BATIS

(INTEGRANT LES ENCLAVES NON BATIES DE PLUS DE 2HA)
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B. EN DENSIFICATION / RENOUVELLEMENT
URBAIN DES ESPACES BATIS
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2. ELEMENTS DE PROGRAMMATION

A. MIXITE FONCTIONNELLE

OAP n°1 : Les secteurs d’extension sont localisés chacun en continuité d’un
quartier de mixité des fonctions sommaire. lls accueilleront préférentiellement
des constructions a usage de logement et/ou des activités de service accueillant
du public. Il s'agit de conforter un espace a vocation résidentielle dans le respect
de [l'environnement proche. Une attention particuliere sera apportée au
traitement paysager des parcelles implantées en limite de I'espace agricole ou
naturel.

OAP n°2 : située dans I'hypercentre, dans le secteur de mixité renforcée, ce site a
vocation a recevoir une mixité fonctionnelle importante, en offrant des RDC actifs
pour 'accueil de commerces, services, cabinets médicaux, locaux associatifs, etc.
Les typologies de logements seront adaptées aux besoins locaux, allant du T1 au
T4.

INTERDICTIONS AUTORISATIONS

Les destinations et sous-
destinations suivantes sont
interdites :

Les destinations et sous-destinations
suivantes sont autorisées :

= Artisanat et Commerce .
de détail (sauf OAP2)

Habitat , sous réserve de réaliser une
opération d’aménagement d’ensemble

= Restauration (sauf OAP2) Activités de service accueillant du public

= Commerce de gros = Equipements publics d’intérét général,
sous réserve qu’ils n’apportent pas de
nuisances ou de troubles au voisinage

(sonores, olfactives, visuelles, ...)

= |ndustrie
= Entrepot
= Exploitation agricole = OAP2: Artisanat et Commerce de détail

= Exploitation forestiére = OAP2 : Restauration

De maniere générale : les constructions ou installations qui, par leur nature, ne
correspondent pas a la destination générale de la zone ou sont incompatibles
avec la sécurité, la tranquillité, la commodité ou la bonne tenue du voisinage sont
interdites.
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B. MODALITES D’OUVERTURE, ELEMENTS DE PROGRAMMATION

ET ECHEANCIER

1/Echéancier

2/Modalités
d'ouverture a
|'urbanisation

3/Programmation

Forme urbaine

Densité brute OAP

Densité limitrophe
observée

Surface OAP

Nbre de Igts
estimé

C. MIXITE SOCIALE

L’échéancier prévisionnel permet une ouverture a
I'urbanisation du secteur a court terme

Les constructions sont autorisées dans le cadre de la
réalisation d'une opération d'aménagement d'ensemble

OAP n°1 : Habitat individuel de densité faible a moyenne
en maison individuelle (lot libre) et/ou
accolée/mitoyenne
OAP n°2 : habitat intermédiaire et/ou collectif de
densité moyenne

OAP n°1: 16 logts/ha
OAP n°2 : 30 a 35 logts/ha

Environ 13 logts/ha

OAP n°1:1,07 ha
OAP n°2 : 4500 m?

OAP n°1: Environ 17 logements
OAP n°2 : environ 15 logements

OAP n°1: 20% minimum de logements locatifs sociaux devront étre réalisés.
OAP n°2 : 25% minimum de logements locatifs sociaux

AZUR
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3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET P

A. PRINCIPES D’INSERTION DANS LE TISSU ENVIRONNANT ET

ORGANISATION DES CONSTRUCTIONS

Traitement des espaces partagés

De maniere générale, il conviendra de porter une réflexion sur le traitement
paysager du périmetre de ['OAP.

Les espaces partagés sont limités a la voirie et aux espaces publics. Le
caractére végétal de ces espaces sera privilégié.

Dans le cas d’opération d’ensemble, les espaces libres communs seront
plantés et aménagés avec des essences dites locales (cf. référentiel). Leur
superficie sera adaptée a I'importance de I'opération et a leur situation par
rapport aux espaces publics existants.

Pour ’OAP n°2, créer un espace public partagé en prolongement de la place
et permettre le prolongement de cette place/zone de rencontre avec
quelques places de stationnement public.

Volumétrie et implantation des constructions

Hauteur des constructions :

OAP n°1 / Les constructions auront une hauteur RDC a R+1 : la hauteur
maximale des constructions sera de 6 métres a I'acrotére/égout du toit et 8
meétres au faitage en cohérence avec le bati environnant.

OAP n°2 / Les constructions auront une hauteur allant de R+1+C voire R+2.

Adaptation au sol :

Une attention particuliere sera apportée a |'adaptation de la construction a
la pente (cf. référentiel).

Implantation des constructions :

L'implantation des constructions sera travaillée pour permettre la création
de logements économes en énergie. Les orientations au sud seront
privilégiées.

L'implantation des constructions principales par rapport aux voies sera
libre.
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Les constructions peuvent étre édifiées en limite ou en retrait des limites
séparatives. En cas de retrait, celui-ci sera supérieur a H/2 avec un
minimum de 3 metres par rapport a I'une des limites.

Les reculs sont calculés hors avant toit (au nu du mur).

Ces régles générales d’'implantation ne concerne pas :

o Les équipements et installations nécessaires au fonctionnement
des services publics ou d’intérét collectif,

o Les projets d’extension et de surélévation, les constructions de
second rang, ainsi que les parcelles dites en drapeau,

o Les constructions situés le long d'un espace vert ou d’un
cheminement piéton,

o Les annexes qui peuvent s'implanter a I'arriere de la construction
principale sans référence a I'alignement.

Sous réserve de justifications techniques, architecturales ou d’intégration
dans le site, des implantations autres pourront étre autorisées dans les cas
suivants:

o Pour la préservation ou la restauration d’un élément ou d’un
ensemble du patrimoine bati

o Pour la préservation d'une perspective paysagere repérée au
schéma d'aménagement

o En raison d’une configuration atypique ou complexe du terrain
(parcelles en angle, parcelles en cceur d’ilot, terrains a fort
dénivelé, etc...),

o Pour la préservation ou la restauration d’un espace boisé, d’un
alignement d’arbres, d’un élément ou d’un ensemble végétal
remarquable

o Pour prendre en compte le passage de réseaux et/ou canalisations
traversant la parcelle

Emprise au sol / espaces libres :

AZUR

Selon les formes urbaines retenues, il est préconisé sur I'ensemble de
'opération de se rapprocher du ratio 70/30 70% d’espaces
batis/artificialisés et 30% d’espace de pleine terre non imperméabilisé.
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3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET P favsiiiusingess

PRINCIPES DE QUALITE ARCHITECTURALE

Les constructions peuvent étre d’expression architecturale traditionnelle ou
contemporaine mais ne peuvent porter atteinte au caractere ou a lI'intérét des
lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains, ainsi qu’a la
conservation des perspectives monumentales.

Les références architecturales étrangeres a la région sont formellement
proscrites et I'architecture s'inspirera plutét des codes de I'architecture locale
(cf. référentiel).

Les matériaux prévus pour étre recouverts (carreaux de platre, briques creuses,
parpaings, etc.) ne peuvent étre utilisés a nus et devront étre recouverts sans
délais.

Les ouvrages techniques des constructions (groupes extérieurs de chauffage,
climatisation, ...) ne devront pas, sauf impossibilité technique, étre perceptibles
depuis les voies et espaces publiques.

Pour 'OAP n°2, adapter une figure architecturale locale, de grandes maisons
bourgeoises ou maisons des Landes forestieres, en R+1+C voire R+2.

PRINCIPES PATRIMONIAUX ET PAYSAGERS

Les espaces extérieurs et des acces aux logements devront étre traités de fagon
qualitative, en veillant a garantir une cohérence globale a I'échelle de
I'opération (les espaces libres de constructions seront maintenus le plus possible
en espaces végétalisés).

Les voies de dessertes locales seront idéalement végétalisées pour valoriser le
cadre de vie du quartier.

Sur les parcelles en limite avec I'espace agricole, des plantations denses et
diversifiées avec des essences locales (cf. référentiel) et formant une haie
bocagere, devront étre réalisées, afin de composer un écrin végétal entre la
zone batie et la zone agricole.

Une attention particuliere sera portée sur l'intégration paysagere des
constructions qui seront perceptibles depuis les voies et/ou en entrée de ville.
Pour 'OAP n°2 :

Préserver la trame arborée existante

Travailler la lisiere du bourg par un espace de nature se prolongeant jusqu’au
ruisseau de la Déche, aménager un cheminement doux.

Maintenir le point de vue ouvert sur le paysage

AZUR
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Volumétrie

e Les batiments seront composés de volumes simples, a angles droits,
sauf configuration atypique du terrain (parcelle en triangle)

e Les volumes seront hiérarchisés (I'habitation sera d’un volume plus
important que le garage ou le pool-house, par exemple).

e Les faitages des constructions seront perpendiculaires ou paralléles
entre eux.

Toitures

* Les couvertures en tuiles sont a privilégier.

* Encas de couverture de type tuiles :

- La coloration de la couverture sera dans des tons rouge-brun foncés,

mélangés ou vieillis. Les tuiles noires et grises sont donc proscrites

- La forme des tuiles sera choisie a fort galbe.

- Les pentes de toit seront au maximum de 35%.

* En cas de couverture dans un autre aspect : la coloration retenue sera
dans des tons foncés (dans une palette allant du gris foncé au noir), ou
tons bronze corrodé ou cuivre.

Facades

* Les magonneries seront enduites.

e Lafinition sera talochée ou écrasée ou grattée.

* Les constructions en bois ou a pans de bois devront respecter |'aspect
des constructions bois ou a pans de bois traditionnelles de la région,
notamment en ce qui concerne le bardage (aspect et pose des
planches).

e Jusqu’a deux couleurs différentes de fagade sont admises a condition
que la seconde couleur serve a différencier différents volumes d’une
méme construction ou a souligner les encadrements des fenétres,
porche en renfoncement et qu’elle respecte la palette chromatique.
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Colorations :

* Les couleurs d’enduits, seront proches des colorations traditionnelles
locales : gamme des blancs a sable. Les tonalités exogénes a celles du
terroir (vert, bleu ou autres couleurs vives ou artificielles) ne sont pas
autorisées.

Bianz  Bleao Gns) Beige Feme | Dok Bun'  Meme:  Heige | Gope (Candre Usni=
cassé | pede| | ualmr  ofar | Bl | dlar|  foncé soufony| | DEige | DEmE
tldie | | Innte:

Source illustration : « Construire aujourd’hui », Communauté de Communes Cceur
Haute lande »

e Sur la base du nuancier suivant, les couleurs des menuiseries,
fermetures, avant-toits, bardage et boiseries de charpente seront de la
couleur naturelle du bois, blanche, rouge-brun, vert basque, gamme
des gris (gris-vert, gris bleu, beige,..).

!g

A
!
Source illustration : « Construire aujourd’hui », Communauté de Communes Cceur
Haute lande »
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ClGtures :

* Lescl6tures ne sont pas obligatoires.

* Les clotures sur rue doivent faire I'objet d'un traitement architectural
coordonné avec celui du corps principal des batiments. Elles devront mettre
en ceuvre des matériaux et couleurs similaires a ceux employés sur la
construction principale.

* Les portails et/ou portillons seront de méme hauteur que la cl6ture, au
maximum.

e Les imitations purement décoratives pour piliers de portail et/ou portillon
(pour exemple : éléments préfabriqués en béton dits "décoratifs", fausses

pierre, placages divers,...) sont interdites.

5 types de clétures sont autorisés en facade sur rue et sur limites séparatives :

1. Un mur bahut (ou soubassement) d’une hauteur maximale de 0,60m,
surmonté d’un dispositif a claire-voie (grille en ferronnerie, barreaudage
simple et vertical ou grillage de couleur vert ou gris, ou lisses). Les dispositifs a
claire voie, doivent laisser passer le jour. Les parties « vides » représenteront
au minimum 4 cm entre les lames. L’ensemble ne devra pas dépasser 1,80m
de hauteur et pourra étre doublé d’une haie.

2. Une haie d’essences locales (cf. liste des essences végétales annexée au
réglement du PLUI) et variées, doublée éventuellement d’un grillage (devant
ou derriére) d’une hauteur maximale de 1,80 m et de couleur verte ou grise.

3. Des lisses en bois posées sur des poteaux en bois. Les panneaux préfabriqués
sont interdits (par exemple «claustras », etc).

4. Un mur plein. Le mur devra étre enduit de la méme couleur que I’habitation,
dans des teintes blanc a sable. Sa hauteur maximale est de 1,80m. Sur emprise
publique, sa longueur maximale est de 5 m.

5. Un grillage, uniquement sur limite séparative.

* Les matériaux non pérennes sont interdits.

* Les cl6tures (sur voies et emprises publiques et en limites séparatives) devront
respecter les prescriptions relatives a la prévention des risques (incendie, PPRI
et PPRL) et a la trame verte et bleue.



A. CONTINUITES ECOLOGIQUES (RESERVOIRS ET CORRIDORS)

Non réglementé

B. GESTION DES EAUX PLUVIALES

Pour les communes dotées d’un schéma directeur des eaux pluviales, les
aménagements doivent étre réalisés dans le respect du zonage pluvial et du
Réglement de I’'organisme compétent.

Les aménagements réalisés sur le terrain devront permettre I'’écoulement
des eaux pluviales dans le réseau collectif d’évacuation des eaux pluviales.
En cas d'absence du réseau collectif ou de réseau sous-dimensionné, les
eaux pluviales seront collectées sur le terrain d'assiette du projet et leur
rejet dans le réseau (canalisation ou fossé) sera différé au maximum pour
limiter les risques de crues en aval.

Le rejet d’eaux autres que pluviales dans le réseau public devra faire I'objet
d’une autorisation par la collectivité (a laquelle appartiennent les ouvrages)
qui pourra exiger des pré-traitements.

Les eaux pluviales seront idéalement collectées et infiltrées par des noues
ou des espaces publics ouverts et participant a la qualité paysagere du
projet.

Le débit apres aménagement ne devra pas étre supérieur au débit de fuite
initial

Les eaux pluviales dites « propres » (eaux de toiture notamment) seront,
sauf en cas d'impossibilité technique, réutilisées ou infiltrées sur le terrain
d'assiette de I'opération ou de la construction.

La faisabilité de solutions alternatives aux bassins de rétention classiques et
noues pourra étre étudiée : rétention a la parcelle, chaussée réservoir,
tranchée de rétention, bassins d’infiltration, espaces publics inondables

. GESTION DES RISQUES ET DES NUISANCES

Les opérations d’aménagement prendront en compte le Guide pour la prise
en compte du risque incendie de forét dans le massif forestier des Landes
de Gascogne et maintiendront les acces a la forét en aménageant des
espaces « tampon » de 12 meétres minimum entre les constructions et
I’espace forestier ou entre les constructions et la limite séparatives jouxtant
I'espace forestier.

4. QUALITE ENVIRONNEMENTALE ET PREVENTION DES RISQU Sisehiiiusitaands:
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Dans les secteurs concernés par I'aléa nappe sub-affleurante, établi a partir
des éléments du porter a connaissance de I'Etat, le risque d’inondation par
remontées de nappe est défini selon deux phénomeénes : le débordement
de nappe ou les inondations de cave. Les dispositions réglementaires
suivantes s’appliquent :

le plancher des constructions doit étre surélevé de 0,30 m voire au dessus
lorsqu'une remontée plus importante est connue sur le secteur par rapport
a la cote du terrain naturel dans les zones potentiellement sujettes aux
débordements de nappe.

Les sous sol sont interdits dans tous les cas (débordement de nappe et
inondations de cave).

Il est possible de déroger a cette regle sous condition de fournir une étude de
sol hydrogéologique démontrant clairement dans ses conclusions la prise en
compte du risque de remontée de nappe phréatique dans le projet ou
I’absence d’aléa.

D. ADAPTATION AU CHANGEMENT CLIMATIQUE

AZUR

Les nouvelles constructions devront prendre en compte les reglementations
thermiques en vigueur pour assurer un confort d’habiter. Les logements
veilleront a intégrer un espace de vie extérieur (terrasse, jardin, ...), exposé
a I’Est, au Sud ou a I'Ouest.
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5. ORGANISATION DES DEPLACEMENTS

A. DESSERTE DES TERRAINS PAR LES VOIES (Y COMPRIS MODES

DOUX)

L’acces sur le terrain d’assiette de I'opération se fera depuis :

Pour I’ OAP n°1 : rue de Taheurat pour rejoindre la rue Bel Air.
Pour 'OAP n°2 : route du Lac. Des cheminements doux (piétons ou
cyclables) relieront le projet a la place du village et au ruisseau de la Déche.

BESOINS EN MATIERE DE STATIONNEMENT
Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des
constructions, selon leur destination/sous-destination ou installations doit
étre assuré en dehors des voies publiques sur des emplacements aménagés.
Les emplacements seront suffisamment dimensionnés et facilement
accessibles. Il sera favorisé 'aménagement de poches de stationnement
mutualisées (Cf. chapitre 1/référentiel).
Il est imposé la création de 2 places de stationnement par logement.
Devront étre également prévues dans l'aménagement de la zone par
tranche de 4 logements : 1 place visiteur et 1 place de stationnement vélo.
Pour 'OAP n°2, adapter |'offre en stationnement résidentiel sous socle bati
ou principe de courée végétalisée.

C. DESSERTE PAR LES TRANSPORTS EN COMMUN

Les points d’arréts de la ligne YEGO sont situés en centre-bourg d’Azur.

AZUR
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A. EAU POTABLE

Toute construction ou installation nouvelle qui, par sa destination, implique
une utilisation d’eau potable, doit étre obligatoirement alimentée par
branchement a un réseau collectif de distribution sous pression présentant
des caractéristiques suffisantes, ou a défaut, a toute autre installation
d’approvisionnement en eau potable dans les conditions des régles de
salubrité en vigueur.

ASSAINISSEMENT DES EAUX USEES

L’évacuation des eaux usées non traitées dans les milieux naturels et
notamment dans les riviéres, fossés, égouts d’eaux pluviales ou tout autre
milieu récepteur est interdite. Toute construction ou installation devra étre
raccordée au réseau public d’assainissement.

ELECTRICITE ET TELECOMMUNICATIONS

Toute construction qui doit étre alimentée en électricité le sera dans des
conditions répondant a ses besoins.

Les réseaux et branchement seront idéalement réalisés en souterrain. En
cas d'impossibilité, les cables seront scellés ou encastrés le long des fagades
de la fagon la moins apparente possible.

AZUR
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B. MODALITES D’'OUVERTURE, ELEMENTS DE PROGRAMMATION

A. MIXITE FONCTIONNELLE ET ECHEANCIER

Les secteurs sont localisé au sein ou en extension des quartiers de mixité des L’échéancier prévisionnel permet une ouverture a
fonctions sommaire. lls accueilleront préférentiellement des constructions a I'urbanisation :

usage de logement et/ou des activités de service accueillant du public. Il s'agit 1/Echéancier - A court/moyen terme pour les OAP n° 1 et 3 sur la
pour chacun d’entre eux de conforter un espace a vocation résidentielle dans le période 2020-2030.

respect de I'environnement proche. - A partir de 2023 pour 'OAP n°2

2/Modalités L . isées dans le cadre de |
INTERDICTIONS AUTORISATIONS d'ouverture 3 es constructions sont autorisees dans le cadre de la

. ... réalisation d'une opération d'aménagement d'ensemble
R l'urbanisation
Les destinations et

so.us-destlnatlons Les d(-.:-sFlnatlons et sous-destinations suivantes sont 3/Programmation
suivantes sont autorisées :
interdites : OAP n°1 : Habitat individuel de densité faible a moyenne

en maison individuelle (lot libre) et/ou
accolée/mitoyenne
Forme urbaine OAP n°2 et 3 : mixité des formes urbaines souhaitée
allant d’'une densité faible a plus forte avec une diversité
des typologies proposant des lots a batir, de I'individuel
groupé / de logements intermédiaire et/ou collectifs

= Artisanat et
Commerce de = Habitat
détail
) > Sous réserve de réaliser une opération
* Restauration d’aménagement d’ensemble

= Commerce de gros

. OAP n°1: 10 logts/ha
* Industrie = Activités de service accueillant du public Densité brute OAP OAP n°2 : 20 logts/ha

® EntrepGt = Equipements publics d’intérét général OAP n“3 : 26 logts/ha

" Exploitation > Sous réserve qu’ils n’apportent pas de nuisances Densit;’,- limitrophe Environ 10 a 15 logts/ha
agricole ou de troubles au voisinage (sonores, olfactives, QITEEEE

= Exploitation visuelles, ...) OAP n°1:1,15 ha
forestiere OAP n°2:2,79 ha

SHEER ©1A07 OAP n°3: 3,51 ha (dont environ 8000 m? non

. . . . . . constructibles)
De maniere générale : les constructions ou installations qui, par leur nature, ne

correspondent pas a la destination générale de la zone ou sont incompatibles OAP n°1 : Environ 10 logements
S e, " . Nbre de Igts R .

avec la sécurité, la tranquillité, la commodité ou la bonne tenue du voisinage sont S OAP n°2 : Environ 55 logements

. - estimé o .

interdites. OAP n°3 : Environ 70 logements
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C. MIXITE SOCIALE

35% minimum de logements sociaux devront étre réalisés au sein des
programmes d’aménagement des OAP n°2 et 3, répartis de la maniere suivante :
- 20% minimum de logements locatifs sociaux

- 15% minimum de logement en accession sociale a la propriété

OAP n°1: Non réglementé
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3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET P favsiiiusingess

A. PRINCIPES D’INSERTION DANS LE TISSU ENVIRONNANT ET
ORGANISATION DES CONSTRUCTIONS

Traitement des espaces partagés

* De maniere générale, il conviendra de porter une réflexion sur le traitement
paysager du périmeétre de I'OAP.

* Les espaces partagés sont limités a la voirie, aux espaces publics et a une
bande paysagere gérant l'interface entre I'opération et son environnement
(espace agricole et résidentiel). Le caractére végétal de ces espaces sera
donc privilégié.

* Dans le cas d’opération d’ensemble, les espaces libres communs seront
plantés et aménagés avec des essences dites locales (cf. référentiel). Leur
superficie sera adaptée a I'importance de I'opération et a leur situation par
rapport aux espaces publics existants. Les programmes d’aménagement des
OAP n°2 et 3 intégreront les principes d’espaces verts collectifs en coeur
d’ilot indiqués aux schémas.

Volumétrie et implantation des constructions

Hauteur des constructions :

e Les constructions auront une hauteur RDC a R+1 : la hauteur maximale des
constructions sera de 6 métres a I'acrotére/égout du toit et 8 meétres au
faitage en cohérence avec le bati environnant

* En limite séparative, la hauteur maximale autorisée est fixée a 3,50m a
I"égout.

* La localisation préférentielle des constructions les plus hautes est indiquée
sur le schéma, le R+1 sera implanté de maniere préférentielle en coeur
d’ilot, ou proche des batis les hauts environnants

Adaptation au sol :
* Une attention particuliere sera apportée a |'adaptation de la construction a
la pente (cf. référentiel).
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Implantation des constructions :

* L'implantation des constructions sera travaillée pour permettre la création
de logements économes en énergie. Les orientations au sud seront
privilégiées.

* L'implantation des constructions principales par rapport aux voies sera
libre.

* Les constructions peuvent étre édifiées en :

o Limite séparative sans dépasser une longueur maximale de 10m.

o retrait des limites séparatives. En cas de retrait, celui-ci sera
supérieur a H/2 avec un minimum de 3 métres par rapport a l'une
des limites a I'exception des piscines qui pourront avoir un retrait
minimal de 2,50m

* Lesreculs sont calculés hors avant toit (au nu du mur).

* Ces régles générales d’'implantation ne concerne pas :

o Les équipements et installations nécessaires au fonctionnement
des services publics ou d’intérét collectif,

o Les projets d’extension et de surélévation, les constructions de
second rang, ainsi que les parcelles dites en drapeau,

o Les constructions situés le long d'un espace vert ou d’un
cheminement piéton,

o Les annexes qui peuvent s'implanter a I'arriere de la construction
principale sans référence a I'alignement.

* Sous réserve de justifications techniques, architecturales ou d’intégration
dans le site, des implantations autres pourront étre autorisées dans les cas
suivants:

o Pour la préservation ou la restauration d’'un élément ou d’un
ensemble du patrimoine bati

o Pour la préservation d'une perspective paysagere repérée au
schéma d'aménagement

o En raison d’une configuration atypique ou complexe du terrain
(parcelles en angle, parcelles en cceur d’ilot, terrains a fort
dénivelé, etc...),
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o Pour la préservation ou la restauration d’un espace boisé, d’un
alignement d’arbres, d’'un élément ou d’un ensemble végétal
remarquable

o Pour prendre en compte le passage de réseaux et/ou canalisations
traversant la parcelle

Emprise au sol / espaces libres :

* Selon les formes urbaines retenues, il est préconisé sur I'ensemble de
'opération de se rapprocher du ratio 70/30 : 70% d’espaces
batis/artificialisés et 30% d’espace de pleine terre non imperméabilisé.

»

PRINCIPES DE QUALITE ARCHITECTURALE

* Les constructions peuvent étre d’expression architecturale traditionnelle ou
contemporaine mais ne peuvent porter atteinte au caractere ou a l'intérét
des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains, ainsi qu’a
la conservation des perspectives monumentales.

* Les références architecturales étrangeres a la région sont formellement
proscrites et l'architecture s'inspirera plutét des codes de I'architecture
locale (cf référentiel).

* Les matériaux prévus pour étre recouverts (carreaux de platre, briques
creuses, parpaings, etc.) ne peuvent étre utilisés a nus et devront étre
recouverts sans délais.

* Les ouvrages techniques des constructions (groupes extérieurs de

chauffage, climatisation, ...) ne devront pas, sauf impossibilité technique,

étre perceptibles depuis les voies et espaces publiques.

C. PRINCIPES PATRIMONIAUX ET PAYSAGERS

* Les espaces extérieurs et des accés aux logements devront étre traités de
facon qualitative, en veillant a garantir une cohérence globale a I’échelle de
I'opération (les espaces libres de constructions seront maintenus le plus
possible en espaces végétalisés).

* Les voies de dessertes locales seront idéalement végétalisées pour valoriser
le cadre de vie du quartier.

* Sur les parcelles en limite avec I'espace agricole, des plantations denses et
diversifiées avec des essences locales (cf. référentiel) et formant une haie
bocagere, devront étre réalisées, afin de composer un écrin végétal entre la
zone batie et la zone agricole.
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Une attention particuliere sera portée sur l'intégration paysagere des
constructions qui seront perceptibles depuis les voies et/ou en entrée de
ville.

Volumétrie :

Les constructions et les annexes présenteront une volumétrie simple a angles
droits.

Toitures

Les couvertures sont en tuiles “canal” ou d'aspect similaire en terre cuite de
teinte naturelle claire, a I'exclusion des tuiles « grises ou noires ».

Les pentes de toit seront d’au moins 35%.

Les toitures seront au moins a deux eaux.

Les toitures seront a 3 pans pour les maisons faisant référence au style local.
Si, pour des raisons architecturales indispensables et argumentées, il est
nécessaire d'avoir un plus grand nombre de pans, ils se limiteront a 6.

Les faitages seront paralléles ou perpendiculaires entre eux sur I'ensemble
des corps batis.

Le faitage principal sera paralléle ou perpendiculaire a I'alignement sur rue ou
sur chemin.

Les couvertures en tuiles seront de couleur rouge a rouge-brun uni ou de ton
vieilli. Les tuiles de couleur pastelle, noire ou grise sont interdites.

Les toitures terrasses sont autorisées si :

- Elles n'excedent pas 30 % de la surface de la toiture principale ou

- Elles couvrent des annexes a I’habitation ou

- Elles sont végétalisées.

Elles devront faire I'objet d’une intégration harmonieuse au volume existant.
Elles seront réalisées avec des matériaux dont la nature et la couleur sont en
cohérence avec volumes existants.
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Facades
e Lateinte de I'’enduit devra étre de teinte blanc a sable clair :

Bianc  Bleac  Gns| Beige Feme | Dol Bun Feme  Hege | Gepe |Candm |Cenoe=
Cassé  peds) || (dlEr ol gl clar  foncé soufonu | | (beige: | beme

Source illustration : « Construire aujourd’hui », Communauté de Communes Cceur
Haute lande »

e Sur la base du nuancier suivant, les couleurs des menuiseries,
fermetures, avant-toits, bardage et boiseries de charpente seront de la
couleur naturelle du bois, blanche, rouge-brun, vert basque, gamme
des gris (gris-vert, gris bleu, beige,..).

Source illustration : « Construire aujourd’hui », Communauté de Communes Cceur
Haute lande »

* Les arcades magonnées sont interdites, sauf pour les constructions
d’architecture basco-landaise.
* Les volets battants en bois devront étre privilégiés.

* Les ouvertures classiques (hors baies vitrées) seront plus hautes que
larges.
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Clotures :

Les cl6tures ne sont pas obligatoires.

Les clotures sur rue doivent faire l'objet d'un traitement architectural
coordonné avec celui du corps principal des batiments. Elles devront mettre
en ceuvre des matériaux et couleurs similaires a ceux employés sur la
construction principale.

Les portails et/ou portillons seront de méme hauteur que la cléture, au
maximum.

Les imitations purement décoratives pour piliers de portail et/ou portillon
(pour exemple : éléments préfabriqués en béton dits "décoratifs", fausses

pierre, placages divers,...) sont interdites.
Les matériaux non pérennes sont interdits.

Les haies devront étre plantées d’essences locales (cf. liste des essences
végétales annexée au reglement du PLUI).

Les clotures (sur voies et emprises publiques et en limites séparatives)
devront respecter les prescriptions relatives a la prévention des risques
(incendie, PPRI et PPRL) et a la trame verte et bleue.
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B.

. CONTINUITES ECOLOGIQUES (RESERVOIRS ET CORRIDORS)

OAP n°2 : 'aménagement global de la zone tiendra compte de la présence
d’une zone en cceur d’ilot identifiée comme humide, un espace vert
récréatif sera constitué pour préserver ce secteur écologique sensible.

GESTION DES EAUX PLUVIALES

Pour les communes dotées d’un schéma directeur des eaux pluviales, les
aménagements doivent étre réalisés dans le respect du zonage pluvial et du
Réglement de I'organisme compétent.

Les aménagements réalisés sur le terrain devront permettre I'’écoulement
des eaux pluviales dans le réseau collectif d’évacuation des eaux pluviales.
En cas d'absence du réseau collectif ou de réseau sous-dimensionné, les
eaux pluviales seront collectées sur le terrain d'assiette du projet et leur
rejet dans le réseau (canalisation ou fossé) sera différé au maximum pour
limiter les risques de crues en aval.

Le rejet d’eaux autres que pluviales dans le réseau public devra faire I'objet
d’une autorisation par la collectivité (a laquelle appartiennent les ouvrages)
qui pourra exiger des pré-traitements.

Les eaux pluviales seront idéalement collectées et infiltrées par des noues
ou des espaces publics ouverts et participant a la qualité paysagére du
projet.

Le débit aprés aménagement ne devra pas étre supérieur au débit de fuite
initial

Les eaux pluviales dites « propres » (eaux de toiture notamment) seront,
sauf en cas d'impossibilité technique, réutilisées ou infiltrées sur le terrain
d'assiette de I'opération ou de la construction.

La faisabilité de solutions alternatives aux bassins de rétention classiques et
noues pourra étre étudiée : rétention a la parcelle, chaussée réservoir,
tranchée de rétention, bassins d’infiltration, espaces publics inondables

4. QUALITE ENVIRONNEMENTALE ET PREVENTION DES RISQU Sisehiiiusitaands:
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C. GESTION DES RISQUES ET DES NUISANCES

Les opérations d’aménagement prendront en compte le Guide pour la prise
en compte du risque incendie de forét dans le massif forestier des Landes
de Gascogne et maintiendront les accés a la forét en aménageant des
espaces « tampon » de 12 meétres minimum entre les constructions et
I’espace forestier ou entre les constructions et la limite séparatives jouxtant
I’espace forestier.

Dans les secteurs concernés par I'aléa nappe sub-affleurante, établi a partir
des éléments du porter a connaissance de I'Etat, le risque d’inondation par
remontées de nappe est défini selon deux phénomeénes : le débordement
de nappe ou les inondations de cave. Les dispositions réglementaires
suivantes s’appliquent :

le plancher des constructions doit étre surélevé de 0,30 m voire au dessus
lorsqu'une remontée plus importante est connue sur le secteur par rapport
a la c6te du terrain naturel dans les zones potentiellement sujettes aux
débordements de nappe.

Les sous sol sont interdits dans tous les cas (débordement de nappe et
inondations de cave).

Il est possible de déroger a cette regle sous condition de fournir une étude de
sol hydrogéologique démontrant clairement dans ses conclusions la prise en
compte du risque de remontée de nappe phréatique dans le projet ou
I'absence d’aléa.

D. ADAPTATION AU CHANGEMENT CLIMATIQUE

Les nouvelles constructions devront prendre en compte les
réglementations thermiques en vigueur pour assurer un confort d’habiter.
Les logements veilleront a intégrer un espace de vie extérieur (terrasse,
jardin, ...), exposé a I'Est, au Sud ou a I'Ouest.
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A. DESSERTE DES TERRAINS PAR LES VOIES (Y COMPRIS MODES
DOUX)

L’acces sur le terrain d’assiette de I'opération se fera depuis ...

* OAPnNn°n°1:larue de Maysonnave

* OAPnNn°n°2:laroute d’Angresse pour rejoindre le chemin du Haou

* OAP n°n°3:le chemin du Pont pour rejoindre I'impasse Saint-Joseph

B. BESOINS EN MATIERE DE STATIONNEMENT
* Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des
constructions, selon leur destination/sous-destination ou installations doit
étre assuré en dehors des voies publiques sur des emplacements aménagés.
Les emplacements seront suffisamment dimensionnés et facilement
accessibles. Il sera favorisé 'aménagement de poches de stationnement
mutualisées (Cf. chapitre 1/référentiel).
* Il estimposé la création de 2 places de stationnement par logement.
e Devront étre également prévues dans l'aménagement de la zone par
tranche de 4 logements :
o 1 place visiteur
o 1 place de stationnement vélo

C. DESSERTE PAR LES TRANSPORTS EN COMMUN
* Les points d’arréts de la ligne YEGO sont situés le long de la RD 810.

BENESSE-MAREMNE 37




Envoyé en préfecture le 01/07/2025
Regu en préfecture le 01/07/2025
Publié en ligne le 02/07/2025
ID : 040-244000865-20250624-20250624D451-AU

A. EAU POTABLE

* Toute construction ou installation nouvelle qui, par sa destination, implique
une utilisation d’eau potable, doit étre obligatoirement alimentée par
branchement a un réseau collectif de distribution sous pression présentant
des caractéristiques suffisantes, ou a défaut, a toute autre installation
d’approvisionnement en eau potable dans les conditions des régles de
salubrité en vigueur.

w

ASSAINISSEMENT DES EAUX USEES

e [’évacuation des eaux usées non traitées dans les milieux naturels et
notamment dans les riviéres, fossés, égouts d’eaux pluviales ou tout autre
milieu récepteur est interdite. Toute construction ou installation devra étre
raccordée au réseau public d’assainissement.

n

ELECTRICITE ET TELECOMMUNICATIONS

* Toute construction qui doit étre alimentée en électricité le sera dans des
conditions répondant a ses besoins.

* Les réseaux et branchement seront idéalement réalisés en souterrain. En
cas d'impossibilité, les cables seront scellés ou encastrés le long des fagades
de la fagon la moins apparente possible.
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OAP n°1 FRONT DE MER / ZOOM NORD
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B tnrensification urbaine & trouver sur (G

WalerFsation e |2 tue par un Verdissermant o celle-cl
* R Y {oeation de ason fraiche”)

][] FEepaca de stabonnement 3 vegetallsar

I, Espaice & vagetaliser - Bwiter ey fones 08 [1sques pour
1 permatine diatteindre les alijectifs de séounté

B Aménagesmont privé rglementh
=7 perimetre di (042
Riscues lies au littoral

PPRL © Secteurs o fromt de mier ssmls al risque de ol

EZZ0 4 it e cee (R=)

= PPRL © Secteuls sauinis au Hoqus de submession manne
nve chocs macaniquies des virgues (Rse)

= PPRL © Serredrs sibmesies urlenmss oapeses b un isgue
fuart (Fezui)
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1. SCHEMA D’AMENAGEMENT

OAP n°1 — FRONT DE MER - Z0OOM SUD
Legende

— Al rhcul du tralt de ofte & 100 ans

Figurés ponctuels
Hauteur indicative des batiments
N Purppatie piyssgive § velartser
Tr Bt ou esstmbls D84 patrirmonlal 3 valoriass
Afre de stationnement prive
A fre ce stationnement
W prEsmner ks boisEment g8/ou vegEialseT (Bupace
Figuras linéalres
4% Vole principede a resiucturer
= o Riaeal e promensdes e moded deux
& P Rideal de prioménedis el mddes dous
= b Parmdabilité bl
= Fronl bil
==+ Front Bdt
<= Bande inconatructibls de 25m
[ DAP Capbreton Simulntion hin
Figurés surfaciques
JM Eepace public ef partagd mods
B tnrensification urbaine & trouver sur (G

WalerFsation e |2 tue par un Verdissermant o celle-cl
* R Y {oeation de ason fraiche”)

][] FEepaca de stabonnement 3 vegetallsar

I, Espaice & vagetaliser - Bwiter ey fones 08 [1sques pour
1 permatine diatteindre les alijectifs de séounté

B Aménagesmont privé rglementh
=7 perimetre di (042
Riscues lies au littoral

PPRL © Secteurs o fromt de mier ssmls al risque de ol

EZZ0 4 it e cee (R=)

= PPRL © Secteuls sauinis au Hoqus de submession manne
nve chocs macaniquies des virgues (Rse)

= PPRL © Serredrs sibmesies urlenmss oapeses b un isgue
fuart (Fezui)
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1. SCHEMA D’AMENAGEMENT

OAP n°1 — FRONT DE MER

OAP Front de mer : grands principes
UNITE DU FRONT DE MER ET POROSITE VERS LE COEUR DlLOT

Etat actuei
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@ Banie prive reglementis

Suite & Fanalyse dir PPRL. cet espace 3t en
IOhE Fouge.

Ui fers donc l'sbjet dun sménagement piive:

reglemente (zons arange dans I'CAR graphiqus).
Cat ezpsce dispose & |3 foiz dun caracters
quslitalif pour lezpace oublic, maiz Sgalement

d'up intgnét mécanigoe contre fes submersions

mennes (créafions de noues et espaces
génimpenmeabifizés].  Volr coupe of prncips
d'smeénagement fage suivants

Vegistafization
En front de mey, jes sepaces vEEmlinEs autolr
du bétiment permeitent de crésr des porosies

vizuzlfee vars:fe cosur ot et [imite fes risquas.

e submersions mrines forésions o nouss &
espape: desimpemeéablliziz).
Lez types de sofs utilisés doivent repondre au
mm@mﬂ&b&ﬁmﬁhd&mkm
(cF = patetis des sofs.cigprea).

s yegétetion implanide dens ces zopss doft

supparter fes eonditions climatigues propres au
Ffront de mer, on choicirs: alors dsvenfsge B

wgeals

- espeoes persistentss ef halophties: (cf - pakette

Batiments remarqualies

Lanssmble gez batiments inzcrife & & fiche du.
biti et ensemble bati et paysager remarquables.
de I3 vilie de Caphreton sont & conssrvar et
ei schéma des pofentielfes Svolutions du batl).

@ Bitimenls neuts

®

En front de mer, le nouveau front bati devra étre unifié,
notamment par la présence d’arcades dessinées en
fagade au niveau des rez-de-chaussée accueillant
des commerces. .

Ls premiére mangee bétie dews éire en
R+3 Iz bStiments  seromt  implamiés
perpendicuisirement & £8 voirie svec un bloc
de oirculation su cenfrs de deux bdtimentz
formarnt «Hs,

La zesonoe senpse biEtiz sers an R+3 ou R+4

Lsrchifecture o BE6 fendrs compls des
i (R it

‘srohitecturale, wbaing ef paysagere:

Stationmemenis

L= moddle oe simtionpement fonctionne &
l'Echelfe du projet et == feitexciusivement sur le
damaine prive. Chague opdration it proposer
amez de stsbonremanis pour fe nombe de
logemenis créces ([ 1,5 place [ logements). Les
piaces destationnement peuvent Stre disposfes
ez rez-ge-chaussss der batimants destinés &
et uzsge. Des staticnnemants Visiteus et veios
zefont compri dang fes amenagaments.
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1. SCHEMA D’AMENAGEMENT

OAP n°1 — FRONT DE MER

OAP Front de mer : Zone orange
FRINCIPE D'AMENAGEMENT DE LA BANDE PRIVE REGLEMENTEE

@ Hande privie reglementes

Composse d'uns bande de chewlation & o=
dessarte dés batiments en front dg mer de 3
mde (args. Ceite bande es! mise en Deuvre
lmmmmmﬁ:}‘ piﬂhd&'
soizl. Une fargs bangs vegitale vient compléizr
I'amenagement de cel espace phive. Celfe Tone
na doft fire ouverte sur espace public sanz
Fucune cidture.

@ Fone putapss
-La wairie existants 2st éfargre ef partapee entre
te= véhicules at les cyciiztes.

@ Troftoir exintant

1§ o <SG I,__-___-______ ._.=
revéiement permésbie fof - pﬂeﬂ&dﬁwﬂ [ ¥
ségard de Iz vaine par une noue pianies de 1 =
m o largE. —4— i |
B | i T 1
I ]
- ; i

Ls promensde existanfe est entierement
wmxm&u&hmmmm
plantée de | m de fargs. Des. arbres sont
planies su cantre de la promensde.

®

Hypathése d’aménagement du front de mer
25m

Zone drangs

. 8m JAdm 4m JAm 2m 6&m

L B T T T il il
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1. SCHEMA D’AMENAGEMENT

OAP n°2 - GLOBAL
S e e T ., Légende page suivante
k. | /A= OAP n°2 - ZOOM Nord
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OAP n°2 - ZOOM Sud

Figurés ponctuels
' Hauteur indicative des batiments
<~ Element ou ensemble bati patrimonial
a valoriser
[P] Aire de stationnement
@ Element végétal a préserver
3 préserver les boisement et/ou végétaliser
l'espace
- Entrée / sortie de voie a sens unique
= Entrée / sortie de voie a sens unique

Figurés linéaires

== Front bati
@ @ o Haies et espaces de transition paysagére
a créer
=== \/oie secondaire a restructurer
<-=p Réseau de promenades et modes doux
e Front bati
Figurés surfaciques
[ Secteur a dominante d'habitat collectif,
densité moyenne
[ Secteur d'équipements
Espace public et partageé minéral
"\ Espace public et partagé mixte
Intensification urbaine a trouver par la
construction de nouveaux batiments
%Rue du G. de Gaulle / Allée Marines)
ntensification urbaine a trouver par
surélévation de bati existant
(Rue du G. de Gaulle / Allée Marines)
/1] Espace a vegétaliser

777 Périmétre de IOAP
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1. SCHEMA D’AMENAGEMENT
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OAP n°3 /FRONT DE PORT

|
.x

4
|

ke, !

A l

TN N\ A LR
L’OAP n°3 s’inscrit dans les Espaces Proches du Rivage identifiés sur le
territoire, en lien avec la loi Littoral. Se référer aux autres piéces du =
PLUI, et notamment le réglement écrit, précisant les conditions propres
d ces secteurs. XY

fi

Le secteur est concerné par des zones du PPRL Bourret Boudigau qui, en
tant que servitude d'utilité publique, prime sur les régles du PLUi. Se
référer aux régles du PPRL en vigueur. '

N IR Al AONI L r s Y

CAPBRETON

| (

V=

Commune de
Capbreton

Légende

10 A itre dindcernation, aléa subitmersin & 2m
Figurés panctuels

ﬁl) Hauteur ndicative des batmenls

\!/ Perspective paysagére b yaoriser
P Elemet iy endbbie bt palimonial i valosides
¥l Aire de statioanement pened
E] Alfe i stalionnemerit
W orierver fes boisement et/ou égitiler Nespiace
B Intervention sur l'ewstant {Surélevation ou extension)
Figurss linéaires
€= Voie secondalies & restructumes
& P R=sani de promenides ot modes doux
Figurés surfaciques
] Sectes pisdentus - Mainben du tssu existant
B 1nt=nsification urbaine 3 trouses s (iGe
1111 Espage 2= stabonnement 2 yesstalizer

/1) Espace @ vogétahser « Evitar les zonms da rsques
”’”mﬁmmb@mﬂ?&u o

AP Copbreton Stmigation bis
£33 ratimatre de (AP
Risques liés au littoral
I FPAL ; Sectesirs soumis ay risque de submepsion mannge
ML gvec risgue de rupture d'oovrage ou de bevge (Rsr)
Em:mnmknumammm
AvEE eNocs mianiques des vagues (Rec)
PPRL ; Secteary sibmersbles urtonises skpesés & un rugus
fort (Rsis)
P SETTER 1 Gour wegetal / constryctions nuaves
4> SECTEIM 2! i tes Villes Ak '\ aar fanletant
P SETER 2 s : Clrminictions reses / ddumpementiiastor|

Echidia - | (2580
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OAP n°3 — FRONT DE PORT

OAP Front de port : flots types
CREUX VEGETAL / SANCTUARISATION | RECUL

Secteur 1 : état actuel Secteur 2 : élat actug! Secteur 2 bis : état actuel

Sectaur 1 : &ttt profefé Secteur 2 : &at projete Secteur 2 bis : lal projetd

CAPBRETON



1. SCHEMA D’AMENAGEMENT

OAP Front de port : grands principes
SECTEUR 1 : CREUX VEGETAL

Secizyr 1 : elaf acius!

Secteyr 1 : al projele

CAPBRETON

@ Batiments neuts
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En front de port, sur je secteur 1, les nouveaux
bitimants seront implantés en fond de
parcelie, laissant ainsi un espace dégagé en
front de rue,

Les bitiments s2ront en R+3.

Les rez-de-chaussée seront composés de
commerces et des places de stationnement.

Larchitecture du béli tiendrs compte
des prescriptions quant 8 son inscription
architecturale, urbaine et paysagére.

E£n frent de part, (=5 sspaces vEgetalisss
‘autour du Bitiment permetient de ciésr des
espaces de respiration au niveay du front
mrﬁsrmﬂwﬁmtfesmm#e
submarsions mannes (créations de noust st
Les types o€ sols utifisés doivent répondre au
cafeoite permestie ot dursble dans I8 iemps
{cf - patetie dez zolz ci-sprés),

La végétation impiantés dans cex zones doit
supporter lez conditionz climstigues propres
au Tront de port, on chodisive alors davantage
{es supéoes persistantss ot haloohlles (ef -
palste vézdtals ci-annés)

@

®

Stationnements

L= modsle de simfionpement fonctionne &
Fecielic du piojet ef e fait exclusiement sur le
damaing prve. Chaque opération doit proposes
gzgez de siatipnnemenis gour Je nomve de
i@mmfl & piace [ logements), (=2
ﬂmdaﬂdmﬂnﬂmﬂlpﬁmﬁﬂéﬁfdﬁmﬂ:
en coely des unités foncidres smensgees sr
lez zones. déwimpermesbilisses ou bien danz.
Jes rEz-ge-chaussés des nétiments destings &
cet'usage Dersistionnerments vinitetrs st vélos
semnt compviz-dans les aménagemants,

Bitiments remarquables

Lenssmble dex bitimentz inscrits & lo fiche du
b3t of ensemble 05N of paysager remarguablss
de Is ville de Capbrefon sgnt & conssrver ef
restauier (¢F - Armais patnmoine (

Capbieton
-gt schema des potentislles Svolutionz du bat).

Sur cet fiot type, I willz isorits & g liste des
bstiments remarguables du PLU, fait abjet
d'un fraitement particulier. [2 B34 neuf est
imterrompy sfin da former une perspective
Faysageres vers fa villa

'Farc / Parking

50



1. SCHEMA D’AMENAGEMENT

OAP Front de port : grands principes
SECTEUR 2 : SANCTUARISATION

Secteur 2 : etat actus!

Secteur 2 : etal projeteé

CAPBRETON
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@ Intenvention sur exstant
Dans 1& sctzur 2. une grands partie dez
Bétiments m;&c&mmmﬁéd&mﬂt
Cerfainss villas ant 48 mmﬁéwm
miutables Wmmmﬂﬁtém
subir (ne suréiésation nrugmentant psz fa
capseité dsccyei] de Medifice.

tes villaa ne dépesssroil oy A+2
Earchitecture du biti tiendrs compis
dss prescrptions quant & son inzcription
architecturale, urbaine st paysagers.

@ Vegelalisaton
&rmnrdrmdwdnmhmmh
végiation implantée doit supporter fes

conditions climatiques propres v front de-
port, anmn&;mmm:m

®

Eatiments remaiquables 3 recenser

Sur jo secteur 2. un grand pambre gt villss
font Fobjet d'upe proposition dintcription dans
fz fiche du biti et ersemble B0 et paysager
remarquables da s vills de Capbraton. Une fois
inacrites, alias seront 3 consarver ot festaureren
fonction ds [eur stat [of - Annsxe paffimains
Cﬂp;;m:ﬂmdﬂpﬂehbﬁﬁsmmm
e Bt

Statisnmements

mmamwmw
des solt permeésbles, deviont Sire repensées
sver dss [ypes oo 10 répondant au camciee
permizhie et dursbie dans i tamps (Cf -

paietis des sols ci-aprés). Cox espaces teront

persiianies of A (&7 - palati= vEadtale
ci-apras].

Em.famenl vizstalists

ﬂer Efannements  veiteurs st veies :-arml
wmmmmmm

Pour chaque tranche de 40m? de surface de
plancher créée, de nouvelles places de
stationnement devront étre aménagés sur
le terrain.
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1. SCHEMA D’AMENAGEMENT

OAP Front de port : grands principes
SECTEUR 2 BIS : RECUL

Secteur 2 bis : état actue!

Secteur 2 bis : état projeté
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(1) sitments nests

Ep front de port, sur le ssctzur 2 Jes nouveatx
Bbatiments seront impiantés & une distance
o8 7 m de fa voine, laizsant aingi un espace
dégagé en frort de rue.

Las batiments seront en R+2.

1t zeront compasés uniguemant da lagements.
Larchitectire du ba tiendra compia

des prescriptions quant & son inscription
afchitecturale, Wbaing &t paysagens.

(3) veestatmation

£ front de port, jes espaces végsialisss
autour du batiment permettent de créar des
espaces de raspiration au nivesy du front
béti. lls limitent dgalement s risques de
submerions marines (Créstions de noves st

‘eppaces désimpemsszhilizés)

Les types o= sois ulilisés dohvent répandre au
caractérs parméable et durable dans le femps
(cf - palette des zols cr-aprés):

L vésstation inn implaniés dany o2z zonss dodt
zupporter les conditions climatiques propres
aufrontdepovt,ondmmo(ondsunmge
les espices persistanies 2t halophiies fcf :
puettengema-w

Statonnements

= modsis de- siationnement fonctionne 2
Iéchelle du projet £t == fait =xolusivement sur fe.
domamapﬂve. Chaque opération doit proposer
g33ez ge siationnements pour & nombre de
logsments crédes (1,5 plscs | logemental. Lsx
pisces de stationnement peuvent étre disposées
on cEUr g2 LIites fonciérss amenagées sur
23 zansg démmmmm ou bien danz
fex rez-decheussée des batiments destinés 2.
eetme.msmtmnnemelmmmmetvéloc
seront campriz dans les sménagemants.

@ Batments remarquatiles a recenger

Sur I zectzur 2. un grand nombre ds vifiaz
font Fobjet d'une praposition d'inscription danz.
fa fiche du bSti et ensemile bati et payvager
remarquables de s wile e Capareicn,
Une Tois Inscriles, efiés seront & conserver
ef & restaurer ep fonction de feur éfst (cf -

Parz ) Packing

CAPBRETON
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2. ELEMENTS DE PROGRAMMATION

A. MIXITE FONCTIONNELLE

Les secteurs sont localisés au sein des tissus batis agglomérés du centre-ville de
Capbreton ainsi que sur le secteur « Plage », intégrés au secteurs de mixité
renforcée ou sommaire. lls accueilleront préférentiellement des constructions a
usage de logement, équipements publics et, en fonctions du secteur, nouveaux
commerces et activités de service accueillant du public. Il s'agit la d’encadrer
I’évolution des tissus batis dans le respect des caractéristiques de la commune.

INTERDICTIONS AUTORISATIONS

Les destinations et sous-

L . Les destinations et sous-destinations
destinations suivantes sont

suivantes sont autorisées :

interdites :

= Habitat

= Artisanat et Commerce de détail
® Industrie Spécifiqguement a 'OAP n°1 : Iartisanat et le
* Entrep6t commerces de détail sont autorisés sur les

seuls flots bordant le front de mer.
= Commerce de gros

= Exploitation agricole et
forestiere = Restauration

= Activités de service accueillant du public

= Equipements publics d’intérét général

De maniere générale : les constructions ou installations qui, par leur nature, ne
correspondent pas a la destination générale de la zone ou sont incompatibles
avec la sécurité, la tranquillité, la commodité ou la bonne tenue du voisinage sont
interdites.
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B. MODALITES D’OUVERTURE, ELEMENTS DE PROGRAMMATION

ET ECHEANCIER

1/Echéancier

2/Modalités
d'ouverture a
l'urbanisation

3/Programmation

Forme urbaine

Densité brute OAP

CAPBRETON

L’échéancier prévisionnel permet une ouverture a
I’'urbanisation de chacun des secteurs a court/moyen
terme, sans ordre de priorité entre I'un ou I'autre des

secteurs

Les constructions sont autorisées au fur et a mesure.
Spécifiquement sur ’OAP n°1, les ilots en premier rideau

par rapport au front de mer devront étre réalisés en 3
tranches maximum (pour chaque flot)

OAP n°1 : Essentiellement des collectifs, avec une unité
des hauteurs baties au premier plan, sur le front de mer.
OAP n°2 : Mixité des formes urbaines souhaitées, allant

de la maison individuel a des petits collectifs.

OAP n°3 : une mixité des formes urbaines sera

souhaitée, allant des grands
collectifs a des plus petits jusqu’a des maisons
individuelles.

Non réglementé
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2. ELEMENTS DE PROGRAMMATION

B. MODALITES D’OUVERTURE, ELEMENTS DE PROGRAMMATION
ET ECHEANCIER (SUITE)

3/Programmation

OAP n°1 : L'objectif est de permettre le renouvellement
urbain du secteur avec un déploiement des surfaces de
plancher afin d’accueillir plus de population. En
revanche, les capacités de développement restent
limitées uniqguement sur les zones rouges du PPRL ou le
nombre équivalent habitant devra rester similaire.
Cependant les surfaces de plancher pourront étre
accrues afin de favoriser I’accueil d’'une population
permanente sur ce secteur (confort d’habiter).

OAP n°2 : Sur la zone repérée sur I'OAP graphique en
secteur a dominante d’habitat collectif, il est attendu
une densification mesurée. Le nombre de logements est
difficile a estimer.

Nbre de Igts
estimé

OAP n°3 : dans le secteur 1, les grands collectifs
permettront d’augmenter la
capacité d’accueil sur secteur. En revanche, dans le
secteur 2 un grand nombre de villas se situent
dans la zone rouge du PPRL. Ces villas pourront
seulement muter sous forme de surélévations sans
augmenter la capacité d’accueil (cf : reglement du
PPRL).
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Spécifiquement sur ’OAP n°1, secteur n°1 : Le renouvellement de I'llot ne devra
pas augmenter la capacité d’accueil (équivalent habitant) sur ce secteur
uniquement concerné par la zone rouge du PPRL.

C. MIXITE SOCIALE

Non réglementé sur les secteurs de renouvellement urbain. Le développement
d’une offre diversifiée de logements est un enjeu pour la commune et devra étre
étudiée sur chaque projet d’envergure.

Sur ’OAP n°2 : a partir d’'un programme de 8 logements ou 500 m? de surface de
plancher, 30% de logements sociaux (logements locatifs sociaux et accession
sociale a la propriété) sont exigés.
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A. PRINCIPES D’INSERTION DANS LE TISSU ENVIRONNANT ET

ORGANISATION DES CONSTRUCTIONS Au minimum, 50% de cette zone sera végétalisée et aménagée sous forme de

noue paysagere. Cet aménagement est indispensable afin de faciliter
I'infiltration des eaux de pluie et de limiter I'impact des submersions marines

Traitement des espaces partagés
. pares (cf : référence de 'aménagement de Lacanau Océan par Phytolab ci-apres).

Au

De maniére générale, il conviendra de porter une réflexion sur le traitement
paysager du périmetre de I'OAP.

Les espaces partagés sont limités a la voirie, aux espaces publics et a une
bande paysagere gérant l'interface entre I'opération et son environnement
(espace agricole et résidentiel). Le caractere végétal de ces espaces sera
donc privilégié.

Dans le cas d’opération d’ensemble, les espaces libres communs seront
plantés et aménagés avec des essences dites locales (cf. référentiel). Leur
superficie sera adaptée a I'importance de I'opération et a leur situation par
rapport aux espaces publics existants.

Sur 'OAP n°1 et 3, les aménagements devront prendre en compte les
risques de submersions marines et tous risques liés au littoral (cf.
réglement du PPRL).

sein de ’'OAP n°1 FRONT de MER et conformément a I’OAP graphique :

Sera structurée des petits espaces partagés et végétalisées de facon
ponctuelle, notamment sur les rues perpendiculaires au front de mer.

Sera aménagé une promenade piétonne Nord/Sud, d’une largeur minimale
de 3m. Celle-ci devra faire d’une traitement qualitatif (végétation, mobilier
urbain, etc.). Un alignement d’arbre le long de cette promenade devra étre
trouvé.

Le front de mer sera aménagé de sorte a limiter les flux de véhicules. Les
flux piétons et cycles seront élargis.

Une zone orange (cf : OAP graphique) est mise en place sur le front de mer
suite a son caractére inconstructible (cf : PPRL). Cette zone peut faire I'objet
d’'un emplacement réservé pour élargissement de la voirie. Si cet
emplacement réservé n’est pas acquis par la ville de Capbreton, le
propriétaire devra ouvrir cet espace sur la voirie pour donner accés aux
commerces présents en rez-de-chaussée des batiments. Aucune cloture ou
éléments équivalents, ne sera autorisée sur cette zone.

Les espaces végétalisés présents en front de mer devront accueillir des
espéces persistantes et halophiles (cf. palette végétale ci-apres).

Au sein de 'OAP n°2 : La restructuration des espaces publics, des espaces

partagés et des facades attenantes devront participer a la mise en valeur du
centre-ville en préservant « I'esprit village ». La place des Platanes constitue
une référence sur lequel il convient de s’appuyer.

Au sein de 'OAP n°3 FRONT DE PORT et conformément a I’OAP graphique :
Le front de Port sera aménagé de telles sortes a former une continuité avec
les aménagements existants de I'avenue George Pompidou.

Les différents flux seront repensés et délimités par des espaces plantés.
Seront privilégiées les surfaces traitées telles que des noues paysagéeres afin
de faciliter I'infiltration des eaux de pluie et de limiter I'impact des
submersions marines.

Les aires de stationnement, notamment le parking de la capitainerie recevra
un traitement particulier avec des revétements perméables.

Dans le secteur 2, autour des ilots pavillonnaires, les circulations piétonnes
seront repensées de sorte a étre clairement identifiables.
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A. PRINCIPES D’INSERTION DANS LE TISSU ENVIRONNANT ET )
ORGANISATION DES CONSTRUCTIONS Qualite de l'insertion architecturale,

urbaine et paysagere
PALETTE DES SOLS

Traitement des espaces partagés (suite)

Au sein de I'OAP n°1 FRONT de MER et conformément a I’OAP graphique :
* Dans la zone orange (cf : OAP graphique), les revétements utilisés dans cet
espace devront répondre au caractere perméable (cf. palette des sols).

Palette des gols pesm=ables (3 favoriner)

Au sein de I'OAP n°3 FRONT DE PORT et conformément a I'OAP graphigue :
* Les revétements utilisés dans cet espace devront répondre au caractére
perméable (cf. palette des sols).

A i A
/ copeaux o= boix

Mulch
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Volumétrie et implantation des constructions

Hauteur des constructions :
Sur ’OAP n°1, FRONT DE MER :

Les constructions auront une hauteur telle que définie sur 'OAP graphique :
R+3 en front de mer et R+4 ou R+3 pour les constructions en recul a
I'intérieur de l'ilot.

Les rez-de-chaussée avec les motifs d’arcade auront une hauteur de 4m sous
dalle.

Sur 'OAP n°2 :

o

Les parcelles bordant les Allées Marines auront une hauteur maximale en
R+2.

Les parcelles bordant les autres rues (coeur du village) devront avoir une
hauteur similaire aux constructions en limites séparatives avec la possibilité
d’avoir 1 niveau supplémentaire sans dépasser le R+2.

Les hauteurs des constructions pourront étre portées a R+3 (coté Marché et
salles communales).

Sur I'OAP n°3, FRONT DE PORT :

Les constructions auront une hauteur telle que définie sur I'OAP graphique
Dans le secteur 1, les constructions seront en R+3.

Dans les secteurs 2 et 2 bis, les constructions neuves seront uniquement des
R+2. Les interventions sur I'existant (surélévations) ne devront pas dépasser
R+2.

Adaptation au sol :

Une attention particuliére sera apportée a I'adaptation de la construction a la
pente (cf. référentiel).

Selon les zones définies par le PPRL, aucune construction en sous-sol n’est
autorisée. De plus, les constructions neuves devront tenir compte de la cote
de référence (cf. réglement du PPRL).
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Implantation des constructions :

De maniére générale, I'implantation des constructions sera travaillée pour
permettre la création de logements économes en énergie.

Les reculs sont calculés hors avant toit (au nu du mur).

Pour les OAP n°1 et n°3, les opérations sont autorisées dans le cadre d’une
réflexion d’opération d’aménagement d’ensemble a I'échelle de plusieurs
unités foncieres. Les extensions, surélévations et annexes sont autorisées.

Sur 'OAP n°1:

Les servitudes de risque de submersion et de risque d’érosion devront étre
respectées.

Les batiments devront étre implantés conformément a I'OAP graphique.
L'implantation des constructions principales par rapport aux voies sera libre
sauf lorsqu’il est incité de préserver un front bati sur le schéma (tiret noir)

En front de mer, le nouveau front bati devra étre unifié, notamment par la
présence d’arcades dessinées en fagade au niveau des rez-de-chaussée
accueillant des commerces. La premiere rangée batie devra étre en R+3. Les
batiments seront implantés perpendiculairement a la voirie avec un bloc de
circulation au centre de deux batiments formant un «H».

Hors front de mer (comprenant les ilots a I’Est de la rue de Madrid)
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A. PRINCIPES D’INSERTION DANS LE TISSU ENVIRONNANT ET
ORGANISATION DES CONSTRUCTIONS

Implantation des constructions (suite) :

Sur 'OAP n°2 :

* Les constructions devront étre implanté a lalignement ou dans le
prolongement du bati existant sauf dérogation exprimée ci-apreés.

e Spécifiquement le long des Allées Marines, les constructions devront
s'implanter en pignon sur rue.

¢ Toute construction doit étre implantée en l'une au moins des limites
séparatives latérales. En cas d'éloignement aux limites latérales, toute
construction en superstructure doit étre implantée a une distance au moins
égale :

a) pour les constructions dont la hauteur au faitage est supérieure a6 m:

- a sa hauteur de facade, mesurée en tout point du batiment, avec un minimum

de 4 metres, si la facade comporte des baies aux niveaux des étages supérieurs

(R+1, R+2...);

- a la moitié de sa hauteur de facade, mesurée en tout point du batiment, avec

un minimum de 4 métres, dans tous les autres cas.

b) pour les constructions dont la hauteur au faitage est inférieure ou égale a 6

m, cette distance, mesurée en tout point du batiment, ne pourra étre

inférieure a 4 m. Les saillies, telles que, débords de toits, contreforts, murets,

et, d'une maniére générale, tous les éléments de construction ne déterminant

pas un espace clos et couvert, peuvent étre autorisés dans la bande de recul a

partir de la limite séparative.

Sur ’OAP n°3, FRONT DE PORT

* Dans le secteur 1, les batiments devront s’'implanter en fond de parcelle de
sorte a laisser un espace désimperméabilisé et végétalisé en front de rue.

* Dans le secteur 2 bis, les batiments neufs identifiés s’implanteront avec un
recul de 7m de la voirie et parallélement a celle-ci (cf. OAP graphique).
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* Ces regles générales d’implantation ne concernent pas :

o Les équipements et installations nécessaires au fonctionnement des
services publics ou d’intérét collectif,

o Les projets d’extension et de surélévation, les constructions de second
rang, ainsi que les parcelles dites en drapeau,

o Les constructions situés le long d’un espace vert ou d’un cheminement
piéton,

o Les annexes qui peuvent s’'implanter a |'arriere de la construction
principale sans référence a I'alignement.

* Sous réserve de justifications techniques, architecturales ou d’intégration
dans le site, des implantations autres pourront étre autorisées dans les cas
suivants :

o Pour la préservation ou la restauration d’un élément ou d’un ensemble
du patrimoine bati;

o Pour la préservation d'une perspective paysagere repérée au schéma
d'aménagement

o En raison d’une configuration atypique ou complexe du terrain
(parcelles en angle, parcelles en coeur d’ilot, terrains a fort dénivelé,
etc...),

Emprise au sol / espaces libres :

* OAP n°l: Il est exigé a minima 15% d’espace de pleine terre non
imperméabilisé.

*  OAPn°2: Non réglementé.

* OAP n°3, FRONT DE PORT : non réglementé
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B. PRINCIPES DE QUALITE ARCHITECTURALE

* Les constructions peuvent étre d’expression architecturale traditionnelle
ou contemporaine mais ne peuvent porter atteinte au caractere ou a
I'intérét des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains,
ainsi qu’a la conservation des perspectives monumentales.

* Les références architecturales étrangeres a la région sont formellement
proscrites et I'architecture s'inspirera plutét des codes de I'architecture
locale (cf. référentiel).

* Les matériaux prévus pour étre recouverts (carreaux de platre, briques
creuses, parpaings, etc.) ne peuvent étre utilisés a nus et devront étre
recouverts sans délais.

* Les ouvrages techniques des constructions (groupes extérieurs de
chauffage, climatisation, ...) ne devront pas, sauf impossibilité technique,
étre perceptibles depuis les voies et espaces publiques.

Spécifiquement sur ’'OAP n°2,

* sur I’Allée Marines, les constructions devront s’implanter pignon sur rue en
référence a I'implantation historique des batiments dans le cceur ancien de
la commune.

* Dans un objectif de valorisation du centre-ville, Il est interdit I'implantation
de nouveau garage sur la fagade des Allées Marines
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C. PRINCIPES PATRIMONIAUX ET PAYSAGERS

* Les espaces extérieurs et des acces aux logements devront étre traités de
fagon qualitative, en veillant a garantir une cohérence globale a I'échelle de
I'opération (les espaces libres de constructions seront maintenus le plus
possible en espaces végétalisés).

* Les voies de dessertes locales seront idéalement végétalisées pour
valoriser le cadre de vie du quartier.

* Une attention particuliere sera portée sur l'intégration paysagere des
constructions qui seront perceptibles depuis les voies et/ou en entrée de
ville.

Sur 'OAP n°1:

* Les flots présenteront une forme bati en « U » pour favoriser I'essor de la
végétation en coeur d’flot.

e Sur le front de mer (a I'Ouest de la rue de Madrid), les cceurs d’ilots seront
végétalisés et I'implantation des batiments formera des continuités
visuelles et végétales du front de mer vers la terre.

Sur ’OAP n°3, FRONT DE PORT :

* Dans le secteur 1, des «creux végétalisés» sont créés afin de faire respirer
le front bati et former des nouveaux réservoir de biodiversité.

* Dans le secteur 2, les espaces végétalisés existants seront renforcés et
élargis dans la mesure du possible

Sur ’OAP n°1 et n°3, plusieurs batiments remarquables sont identifiés dans le
schéma d’aménagement et dans le plan réglementaire relatif au patrimoine
(3.2.7) . Ces batiments sont a conserver et restaurer : ils sont réglementés par
I'annexe au reglement écrit relative au patrimoine de Capbreton.
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C. PRINCIPES PATRIMONIAUX ET PAYSAGERS (SUITE)

Volumétrie :

Les batiments seront composés de volumes simples.

Les volumes seront hiérarchisés (I’habitation sera d’un volume plus
important que le garage ou autre construction).

Pour les OAP n°1 et n°3 : Les batiments neufs seront composés de volumes
simples et lisses en fagade. On privilégiera alors les loggias et les balcons
filants. Les formes baties en gradins ou arborescentes sont proscrites.

Au sein de 'OAP n°1, FRONT DE MER et conformément a I’OAP graphique.
En front bati, les rez-de-chaussée devront présenter des motifs d’arcades
vitrés, reprenant ainsi les principes d’arcades du front de mer d’antan. Ce
dispositif permettra de renforcer le caractere uniforme du front bati
souhaité dans cette zone (cf. exemple en axonométrie état projeté de
I’OAP FRONT DE MER).
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Toitures

Les couvertures devront veiller a s’intégrer au tissu environnant.
Les toitures contemporaines sont autorisées, sauf pour les OAP n°1 et n°3
ou toitures contemporaines (type toiture terrasse) sont proscrites.
En cas de couverture de type tuiles :
La coloration de la couverture sera dans des tons rouge-brun foncés,

mélangés ou vieillis. Les tuiles noires et grises sont donc proscrites
- La forme des tuiles sera choisie a fort galbe.
- Les pentes de toit seront au maximum de 35%.

En cas de couverture dans un autre aspect : la coloration retenue sera dans
des tons foncés (dans une palette allant du gris foncé au noir), ou tons
bronze corrodé ou cuivre.

Facades

Les macgonneries seront enduites.
La finition sera talochée ou écrasée ou grattée. Pour les OAP n°1 et n°3, les

enduits seront talochés fin a la chaux. Les enduits projetés, écrasés ou
grattés sont proscrits.

Les constructions en bois ou a pans de bois devront respecter l'aspect des
constructions bois ou a pans de bois traditionnelles de la région,
notamment en ce qui concerne le bardage (aspect et pose des planches).
Jusqu’a deux couleurs différentes de facade sont admises a condition que
la seconde couleur serve a différencier différents volumes d’'une méme
construction ou a souligner les encadrements des fenétres, porche en
renfoncement et qu’elle respecte la palette chromatique.
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C. PRINCIPES PATRIMONIAUX ET PAYSAGERS (SUITE)

Colorations : Les percements et dispositifs d’occultation pourlesOAPn°letn°3
Pour 'OAP n°2 :
e les couleurs d’enduits devront respecter les nuanciers insérés en pages * Les ouvertures seront formées de larges baies vitrées horizontales
suivantes. (rectangles a I’horizontale), alignées sur I'ensemble des étages du
batiment. Les petites ouvertures de type « jour de souffrance » sont
Pour les OAP n°1 et n°3 proscrites.
* Les enduits devront étre sans exception avec un badigeon de chaux de * Une attention particuliere sera portée sur I'alignement des percements
couleur «blanc pur». en fagade. On évitera les effets de quinconce.
* Les volets, portes, menuiseries et ferronneries devront respecter le nuancier * Les volets roulants avec des caissons en saillie de la fagade sont
inséré en page suivante. proscrits.
* Les portes de garage sont interdites sur le front bati, on privilégiera un
Ferronneries pourlesOAPn°letn°3 emplacement a l'arriére du batiment ou en coeur d’ilot.

* Une unité des ferronneries entre chaque opération sera recherchée.

e Les garde-corps vitrés, ceux avec des barreaudages ayant des sections
massives, ceux en rehausse sur muret sont proscrits. Uniquement, les garde-
corps fins, épurés et transparents seront autorisés.
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LA FACADE ET SON NUANCIER i
Le nuancier des rues : les facades, ses enduits, peintures et jointures

Principes

Uenjeu de cette étude est de proposer des teintes
d'enduits permettant & la construction de s'harmoni-
ser avec les teintes environnantes, et de respecter la
tendance chromatique des matériaux tradiionnets,
ainsi que contemporalns, qui participent 3 I'identité
urhaine.

Critéres de choix :

« Encadrements, bandeaw, corniches, chainage
d'angles : |a teinte doit &tre lgerement plus claire
quela telnte del"enduit

« Constructions mitayennes @ afin d'animer la rue
et de respecter lg succession des facades, il est
souhaitable de e différencier des constructions
mitoyennes par une teinte plus dlalre ou plus fon-
cée ou d'une tanalitd différants.

= De préférence on utilisera une texture et finition
taloché fin et lisse fin,

Endun taloche Efdit lisze

Nuancier

Cette palette de couleurs pour les enduits, badigeons ou peintures de facade, pourrs également 8tre
utilisée pour des éléments & peindra devsnt se fondre avec 1a fagade en plerre ou &n brique (portillons,
descentes EP, etc..). Cette palette est composée de 4 tonalités ; les gris neulre, les biancs- beiges, les
jaunes acre et fes brigues rouge.

i
] PALETTEE

VILLE OF CAFBNETOMN —OIRATION TACALES § Charle e qualité o de prévonititiieg. CAUE GES LAMDES / dieemibe e M15 Fl
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LA FACADE ET SON NUANCIER

Le nuancier des rues : les menuiseries, volets et portes

OAP n°2

Principes Nuancier

Lec menuiseries bols ainsi que les volets, d'une ma- Cette palette de couleurs pour les menuiseries, volets &t portes, s'inspire des coulsurs locales habi-
niere generale et traditonnellement, ont été peints tuelles assopees aux constructions plus anciennes, aussi & l'architecture basco-fandaise et sestons fon-
et ce afin d'assurer la peérennitd de ces dléments de s trés démarqués. Elle est partagés entre tons chauds et froids allant du plus forcé su plus clair. On
fagade. La couleur des menulseries permet de souli- privilégiera les tons movens et pas trop vifs, de maniére & migux s'intégrer avec Mendult des facades.

gner et valoriser Parchitecture. du bat en démar-
auiant ses&ements constructifs.

Critéres de choix

= Choisir une harmonie aver les facades en choisis-
sant des coulaurs de mEme tonalitd, mais en -
maisy ou dégrade,

= On pourra opter egalement poul des coulelrs
différentes (deux maximum). Le choix dune
méme couleur pour les fenétres et volets per-
mettra une lecture homogéne du bati,

« Le chaix d'une tonalité claire dolt &tre en accord

avec |2 fagade & la différence d'un blane pur trap
lurninews et renvoyant la lumiere. Il faudralt éviter
ta pose du PVC blanc.

= Lles portes peuvent &tre d'une couleur plus soute-
nue 5t elles ne sont pas de la méme couléur gue
les menuiseriss e volets,

= {efte palette de couleurs est indicative et dolit
gtre adaptées & chague architecture; en accord
aver "Architecte des Batiments de France.

VILLE OF CAMERLETON — COFERATION FACATES 7 Chars fp gHabile = e pessoniutions CALE GES 1 2 J fheEmits s FIEE i
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OAP n°2 | LA FACADE ET SON NUANCIER
Le nuancier des rues : les ferronneries et clotures (portails et grilles)

Principes Nuancier

Les ferronnerles comprennent les grilles, balcons, La palette de couleurs, pour les ferronnaries et les léments de la cldture; plus fréquente sont les gris
pgarde-corps, impostes de porte, maing courantes et fonceés &t les gris clalrs, le gris bled, les verts soutenus =t une palette de rouges bruns. Cette palette de
birres d'appui. La clfture concerna surtout les grilles couleurs pour les devantures, est indicative et doit &tre adaptfe & chaque architecture, en accord avec
ou grillages et les portails, I'Architects des Bitiments de France. On s'appuiera sur le nuandiar RAL

Critéres de choi :
PALETTEF

= La couleur des barres d'appul et garde-corps qul
accompagnent les fenétres et impostes, doivent @
&fre en sccord avee ces éléments et pas en disso- B

nance.. g

= Les balcons étant un élément en sailiie de la fa-
gade, || cerait préférable d'opter pour des coulisurs
sombres gui vont molns se démarguer de lg fa-
cadis, ou bien, si [es tons se situent dans 2 clairg, -
i faudrait qu'ils solent en harmonie avec 'endult f
de la fagade:

VHLE BF CAPEHETON —OFIRATION TACADES | Chidis e Euillbe ot de préositiatiding. CAUE DT LANINT [ ditdemiss 3010 K :
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OAP n°2

Envoyé en préfecture le 01/07/2025

Publié en ligne le 02/07/2025
ID : 040-244000865-20250624-20250624D45I-AU

LA FACADE ET SON NUANCIER

Le nuancier des rues : les devantures commerciales

Principes

Les pouleurs de devantures Etaient liées traditionnel-
lemant au type d'établissement ou activité exercée.

Par exemple. on identthe le vert @ la pharmacie; e
rouge au boucher, stc. Les couleurs gu'on choisira
pour les devantures commerciales de la rue du Géng-
ral de: Gaulle vont contribuer 3 3 perception et ani-
mation de cette rue.

Crlteres de chokx

La couleur des devantures devra se rapprocher de
celle des menuiseries, tout dépendra du chokx de
ta tonalité sombre ou clair pour celies-o.

Les enseignes deviont s'adapter en fonction du
cholx de couleur de la devanture.

Opter pour un faguage plutdt satind ow mat et
non pas = brillant », trop dinguant.

Adapter au mieux certaines coulewrs des com-
merces «franchisésw, des locaux dactivités finan-
clierac telles que les bangues, les asturancas, ete.,
necessaire a une bonne -intégration dans le pay-
sage urbain de la rue

Nuancier

Cette paltette de couteurs pour les devantures est indicstive et doit &tre adaptés & chague architecture,
en accord avec 'Architecte des Batiments de France. Les couleurs ci-dessous reprennent l'identite aves
certaines activites et 5" dlargiesent vers dautres couleurs plus contemparain.

WiILLE D CAFRRETON — SFERATCN FACATES [ Thaomy o cuslad o7 1 prddonmass GOV SIS LANDES ¥ dddemiee J0710 ]
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LA FACADE ET SON RAVALEMENT
Le nuancier des rues : méthode et choix de la couleur

ETAPE 1: REPERAGE

» Sur une fagade mitoyenne (rue du Géndral de
Gaulle, place et ruelles concerméas), choler une
couleur ou tonalité différente de celle de-son
voisin,

+ Rapgtrer les couleurs exictant=s qul vont rester ;
celle tes matériaux existants telles que |a pierre,
les tulles des toltures: les couleurs permanentes,

Les couleurs existantes :

Toitures: tulles canal terre cuite orange

Pierres-Brigues : pierrs

AR
'i_;r'q'

Bois: non

el

QLRI

TnEns i j i

.‘.ﬂ
i E=

ETAPE 2 : CHOIX DE LA COULEUR DU SUPPORT

Determiner ta couleur de 'enduit ou la peinture sur fa
plus grande surface de la fagade |palette £). On pour-
ra aussl prendre en compte le soubassement et las
bandeaux ou encadrements [badigeon de chaux).

Coulaur en Camaieu ou dégradé
te choix de 'enduit se fera &n ton sur ton avec ung

tonalité <milaire pour le soubassement , chainage
d’angles ou encadrement des ouvertures.

P 1l E1
TNESE M m
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ETAPE 3 : CHOIX DES ELEMENTS SECONDAIRES

Cheisir 2 & 3 couleurs. &n harmonie, prendre en
campte les étapes précédentes pour le cholx de la
coulewr. Cech cancerne les plus petits éléments, huls-
series, fenétres, volets et portes.

Couleur par contraste

Le contraste trés usité dans 'architecture tradition-
nelle de la cote landaise et basque, sera utilisé avec
unie couleur complémentaire plus couténue ou claire,
en foncton du choix de la couleur du support. Les
sutres éléments RIS que kes volets s'ajusteront 3 2
choix. La couleur des menulzeries ffenétres) sera
choisie dans un codleur neutre gui harmonisera 'en-

semble.
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OAPn°let3

Palette de couleur des wolets, memunseries, portes et sermureries

RAL 6009 RAL 6002 RAL 5004 RAL 3007 RAL 2000 RAL 3002

RAL 2013 RAL 3071

RAL 6007 RAL 5003
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OAPn°let3

Padetin e oy et mndhidby, pesinbres o perfores des forzdes

G5 108 pes

1056 15FT0TE s
Blame tnij_‘r:"c
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OAP n°let3
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Arenusier (Hippaphas damnaides)
Artye g2 Nod| (Merosidero zeals)
Paimigrs [Chamisswsa Trachyearpin, )
Dyt de Lamben (Cupressis
Lmgerdaal

Cuypres de Provence (Dupressis
sempenyirens)

Cypeés 8 Laweson I:fﬁmaer;pm
LEwzonizna)

Thiczhyps

Jirvigr de Sokams I,'EIEEEEILII
:ngl:r:ﬂfnhl

Fin o a-Jep [Piiv haiepessinl

Fin martime [P pineasisr)
Tarrare: [Tamearn)

Troéns commes jLigasum viizan!

Arbre mi pois {Carsgans armomescens)
Artme & phgueresas (Nsana rEvErsi]
frbre o= sl Faimedendros Falogendee)
Bim =izl (Myrsine sfricars]

Barbe-ds Jupiter { Aty sarba-jove)
Eussen confec {Doleonsma pulchrum]
Jirsairs maitime e dnesrs
Ciste d= THEe {Tatin creticuil

Eizts de Memstpelier (Dibes Marspeliansk)
Chai= e Eobinz [Tizzagnus bbinge)
Ezcalurss (Escafional

Fitgre & laipe Szulls {Phillyrea lafrial
Flaur d= o (CootBamios: resmiasiniolim)
Firshzs de C=ffomis (Exdlctium canum|
E=ni= blanc (Hetama monosoermal
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Asbies
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PALETTE VEGETALE FRONT DE MER T y—

Sofeil/Mi-ombie

Arbustes
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3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET P favsiiiusingess

Graminées OAP n°let3 PALETTE VEGETALE FRONT DE MER

Vivaces

{Sanstitrej

Lonicera
penclymenum
Chéwefeullls g2z bz
g 700em

a Caduc

2en A

*  fly=se odoramie [Alyzmum mantims
«  Arméris det sables (Armreria srenaria)
= Aster maritime (Aster tripotum)

+  [Eiflst de Mer (Armeria marfumal

«  Chew marin (Crambe maritima)

«  Griffe de-zorciere [Carpobrotus edulizi
*  Cattlier (vitex agnus-coztus}

+ Al domement (Allium sohasmoceshalon) .

= Cnzte marne (Crithmum martimun) _i;al'lz .
«  Camonille romaine (Chameamalum nobile) S
- Eunhorbs du littoral {Euphorbla paraliss) .
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Climat peéanique, embruns +++
Sofeil/Mi-ombie

Frid=rs

sdozntimeliiee
@

Fougereaigle
Presidiem agqadiimum

200u90¢em

2P0 RECH W

Phi=

Guimauve officingle (Althasa officinaliz)
Grande méllanthe (Melisnthue majar)

L artanier ramipant (Lantana setiowlamal

L ampeznthe rose {Lampranthus rossus)

Liz mafitione (Pancratium mafbitimum]

Lizeron des sables (Convolvulus soldanetia L)
Lotier macule (Lot macalatus)

Luzsrhe arborescents [Medicago arbbres)
tntrizaire marime {Triplsurosp=rmum martiombm)
Ceillet g2z dunes (Dianthus galicus Pars)
Orpin fors (S8dum sdra)




3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET Pl

Argocsier (Hippophas rhamnoides)
Arbre de Nosl (Metrossisros secslza) o
Palmizrz (Chamaerops, Trachycerpus, OAP n 3

it b Gyt PALETTE VEGETALE FRONT DE PORT I

Cyiieéa da Provence (Clipressis Sol pauvre 3 moyennement riche

semperviresis) . . .
Cypeés de Lawzan (Chamaecypariz Substrat drainant a frais (noue)

lawaniana) Arbres Arbuetis Soleil/Mi-ombre

Eunglyptus

Glivier de Boheme [Elassgnus
angustiolia)

Pin d'Alep (Pinua halepenaiz)

Fin maritime (Pinus pineaster)

Tamaric (Tamarix)

Troene conmmun (Lisustrurn vileare
Arbre sux poiz (Caragane arborescsnz)
Htbrs 2 paguersiiss (Dlsana raverzi)
Brbre d= 22l (Halimodsndron halodendmanl
Buls sfricain (Myrzine sfricana) -
Barbe de lupiter (Anthylliz Datba-jovic]

Bulszon confetti (Coleadema pulchrum) S
Cinéraire meritime {Sanesio cinerasial E—
Giste de Tréts (Cistus creticus) e

Ciste de Montpsllisr (Clatus manzpelizngict
Chalef de Ebbing (Elazagnus ebbingat)
Eacalonia {Escalionia)

Fllalre & largs fzuille (Phillyrea latifalial
Fleyr da riz (Qzothamnus resmarinifolis)
Fuchsia de Calformiz (Epilobium canam)
Genst blanc (Retanm manozpssmal
Gengt d' Expagne (Spartum junceum)
Gendvrier rouge (Juniperuz phosniceal
Maive rovale IMalin arbores)

Rosier pimpranelle {(Rosa pimpinaliifolia)

Hauge TAFIQUs{3alviz sfricana-iutea)l
Yucea CAPBRETON




3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET Pl

PALETTE VEGETALE FRONT DE PORT | AP n°3

Graminseas

Vivaces Climat océanique, embruns +
Sol pauvre 3 moyennement riche
Substrat drainant a frais (noue)
Soleil/Mi-ombre

«  fil d'armement {(Allkum sphaerocephalon)
. &lyz=z odorants (Alysoum martimal

*  Amménie des cables (Armerie arenaria)

*  fAcier martime (Azier ripolam)

«  iEillst de Mer (Brmaria maritimal

*  Chou menn (Crambe maritimal

*  Crstz'marine (Crithimum marfimum)

*  Camamille mmaine (Chamasmplum nobile)
*  Eupheorbe du litteral (Euphorbia maraliag)

*  Griffe de somgige (Carnabatus sdulis)

*  Cattilier (vitex agm 2205 1it7E]

*  Guimauve cfficinale (Althaea officingliz)
*  Grande malianthe (Mslsntme maisr)

*  Lantanier rempant (Lantans setlowians]
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3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET P favsiiiusingess

Les cl6tures ne sont pas obligatoires.

Les hauteurs des clétures ne sont pas réglementées pour les constructions et
installations nécessaires aux services publics ou d’intérét collectif.

Les clotures sur rue doivent faire l'objet d'un traitement architectural
coordonné avec celui du corps principal des batiments. Elles devront mettre
en ceuvre des matériaux et couleurs similaires a ceux employés sur la
construction principale.

Les portails et/ou portillons seront de méme hauteur que la cl6ture, au
maximum.

Les imitations purement décoratives pour piliers de portail et/ou portillon
(pour exemple : éléments préfabriqués en béton dits "décoratifs", fausses
pierre, placages divers,...) sont interdites.

Les matériaux non pérennes sont interdits

Les cl6tures (sur voies et emprises publiques et en limites séparatives)
devront respecter les prescriptions relatives a la prévention des risques
(incendie, PPRI et PPRL) et a la trame verte et bleue.

Clétures pour 'OAP n°2 :

1.

5 types de clotures sont autorisés en fagade sur rue et sur limites séparatives
Un mur bahut (ou soubassement) d’une hauteur maximale de 0,60m,
surmonté d’un dispositif a claire-voie (grille en ferronnerie, barreaudage
simple et vertical ou grillage de couleur vert ou gris, ou lisses). Les dispositifs
a claire voie, doivent laisser passer le jour. Les parties « vides »
représenteront au minimum 2 cm entre les lames. L’ensemble ne devra pas
dépasser 1,80m de hauteur et pourra étre doublé d’une haie.

Une haie d’essences locales (cf. liste des essences végétales annexée au
réglement du PLUI) et variées, doublée éventuellement d’un grillage (devant
ou derriére) d’'une hauteur maximale de 1,80 m et de couleur verte ou grise
sur les seules limites séparatives.

Des lisses en bois posées sur des poteaux en bois. Les panneaux préfabriqués
sont interdits (par exemple, les «claustras », etc)

Un mur plein. Le mur devra étre enduit de la méme couleur que I’habitation,
dans des teintes blanc a sable. Sa hauteur maximale est de 1,80m. Sur
emprise publique, sa longueur maximale est de 5 m.

Un grillage, uniquement sur limites séparatives.
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Clétures pour les OAP n°1 et n°3 :

Dans le cas ou il y aurait une cl6ture, celle-ci doit étre formée d’un mur
bahut de 60cm de haut avec un enduits taloché fin a la chaux. Ce muret
peut étre surmonté de lames avec un espacement de 2 cm entre chaque
lame.

En limite séparatives, les grillages rigides sont autorisés avec des lames
occultantes en bois. La hauteur maximale de cet ouvrage est de 1,8 m.
Les clotures seront composées de 5 m linéaire de mur maximum (a
répartir de part et d’autre du portail ou d’un seul c6té) sous réserve du
respect du reglement du PPRL.

Au sein de la zone orange de 'OAP n°1 (cf. : OAP graphique), aucune
cloture ou éléments équivalents, ne sera autorisée sur cette zone.



A. CONTINUITES ECOLOGIQUES (RESERVOIRS ET CORRIDORS)
Pour 'OAP n°2 : la bande inconstructible de 25m liée a la Trame Bleue du
Boudigau pourra étre réduite au regard du caractére tres artificialisé du
secteur d’OAP.

B. GESTION DES EAUX PLUVIALES

Pour les communes dotées d’un schéma directeur des eaux pluviales, les
aménagements doivent étre réalisés dans le respect du zonage pluvial et du
Réglement de [|'organisme compétent ou de la collectivité territoriale
compétente.

* Les eaux pluviales comprennent les eaux issues des précipitations et les
eaux de ruissellement s’écoulant sur les parties imperméabilisées (toiture,
terrasse, voirie, stationnement, etc.).

* La gestion des eaux pluviales doit systématiquement étre réalisée sur l'unité
fonciére dans les zones urbanisées et a urbaniser. L'infiltration des eaux
pluviales sur l'unité fonciere constitue le mode privilégié de gestion des
eaux pluviales, sauf contraintes techniques avérées.

* Pour les communes dotées d’un schéma directeur des eaux pluviales, les
aménagements doivent étre réalisés dans le respect du zonage pluvial et du
Reéglement de 'organisme compétent.

* Dans les secteurs identifiés par le BRGM comme présentant une tres forte
sensibilité au phénomene de remontée de nappes, c’est-a-dire I'ensemble
des zones figurant au plan 3.2.9 relatif aux risques du présent PLUI, il
appartient au pétitionnaire pour tout projet de justifier le mode de gestion
retenu (stockage ou infiltration) a travers des études de sols évaluant la
capacité du sol a infiltrer les eaux pluviales.

* Pour rappel, toute construction ou installation nouvelle ne devra pas avoir
pour conséquence (a minima) d'accroitre les débits d'eaux pluviales par
rapport a la situation résultant de I'état actuel d'imperméabilisation des
terrains.

* Le rejet d’eaux autres que pluviales dans le réseau public devra faire I'objet
d’une autorisation par la collectivité (a laquelle appartiennent les ouvrages)
qui pourra exiger des pré-traitements.

4. QUALITE ENVIRONNEMENTALE ET PREVENTION DES RISQU Sisehiiiusitaands:

Envoyé en préfecture le 01/07/2025

Publié en ligne le 02/07/2025
ID : 040-244000865-20250624-20250624D45I-AU

* Dans les espaces publics, on favorisera les aménagements avec des noues
paysageres pour faciliter I'infiltration des eaux pluviales.

C. GESTION DES RISQUES ET DES NUISANCES

* Dans les secteurs concernés par I'aléa nappe sub-affleurante établi a partir des
éléments du porter a connaissance de I'Etat, le risque d’inondation par
remontées de nappe est défini selon deux phénomenes : le débordement de
nappe ou les inondations de cave. Les dispositions réglementaires suivantes
s’appliquent :

- le plancher des constructions doit étre surélevé de 0,30 m voire au dessus
lorsqu'une remontée plus importante est connue sur le secteur par rapport a
la c6te du terrain naturel dans les zones potentiellement sujettes aux
débordements de nappe.

- Les sous sol sont interdits dans tous les cas (débordement de nappe et
inondations de cave).

Il est possible de déroger a cette régle sous condition de fournir une étude de sol
hydrogéologique démontrant clairement dans ses conclusions la prise en compte
du risque de remontée de nappe phréatique dans le projet ou I'absence d’aléa.

OAP1:

* Dans les secteurs soumis a des risques d’érosion trait de c6te a horizon 100
ans ou aux aléas submersion marine, les occupations et utilisations du sol sont
soumises aux prescriptions du PPRL.

e Le trait de cote a horizon 100 ans et le risque de submersion marine devront
étre pris en compte dans 'aménagement du site.

e Les coeurs d'flots devront étre végétalisés, conformément a I'OAP graphique,
pour palier aux risques d’inondation.

e Sur l'ilét n°1 repéré au schéma d’aménagement, les rez-de-chaussée devront
étre hydrauliquement transparents.

* Une bande privée réglementée est créée. Suite a I'analyse du PPRL, cet espace
est en zone rouge. Il fera donc I'objet d’un aménagement privé réglementé
(zone orange dans I'OAP graphique). Cet espace dispose a la fois d’un
caractere qualitatif pour I'espace public, mais également d’un intérét
mécanique contre les submersions marines (créations de noues et espaces
désimperméabilisés). Cf. coupe de principe d’aménagement page précédente
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D. ADAPTATION AU CHANGEMENT CLIMATIQUE

* Les nouvelles constructions devront prendre en compte les
reglementations thermiques en vigueur pour assurer un confort
d’habiter. Les logements veilleront a intégrer un espace de vie
extérieur (terrasse, jardin, ...), exposé a I'Est, au Sud ou a I'Ouest.

* Les batiments neufs devront s’adapter au changement climatiques
et aux enjeux environnementaux.

e L'architecture de ces batiments reprendra les principes de
conception bioclimatique. C'est-a-dire construire de sorte a profiter
au maximum des phénomenes climatiques.

* Les logements seront traversants pour favoriser la ventilation
naturelle des espaces intérieurs.

* Des dispositifs de protection solaires seront mis en ceuvre.

* Les pieces collectives seront positionnées davantage au sud et les
piéces intimes au nord.

* |l sera préférable d’utiliser des matériaux avec des forts potentiels
d’inertie thermique afin de garantir un confort thermique de qualité
en toutes saisons.
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5. ORGANISATION DES DEPLACEMENTS

A. DESSERTE DES TERRAINS PAR LES VOIES (Y COMPRIS MODES

DOUX)

La desserte des terrains devra s’effecteur depuis les voies publiques, conformément a
I’OAP graphique.

Pour ’OAP n°1, c6té FRONT DE MER :

La desserte piétonne des logements placés en front bati se fera dans les espaces
centraux des formes en «H». Pas de prescription pour les batiments en fond d’ilot.
Pour les véhicules, aucun accés ne sera autorisé depuis le front de mer (Boulevard
Frangois Mitterrand). Les accés se feront en priorité par 'avenue de Madrid en
fond dflot.

Pour 'OAP n°3:

Pas de prescription pour les dessertes piétonnes et véhicules

B. BESOINS EN MATIERE DE STATIONNEMENT

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions,
selon leur destination/sous-destination ou installations doit étre assuré en dehors
des voies publiques sur des emplacements aménagés. Les emplacements seront
suffisamment dimensionnés et facilement accessibles. 1l sera favorisé
'aménagement de poches de stationnement mutualisées (Cf. chapitre
1/référentiel).

Les regles du PPRL priment sur I'ensemble des régles du PLUi.

Seules les constructions a usage d’habitat sont réglementées avec les ratios suivants

Pour 'OAP n°1 : Le modéle de stationnement fonctionne a I'échelle du projet et se
fait exclusivement sur le domaine privé pour toute I'OAP. les constructions
nouvelles a destination d’habitat doivent prévoir au minimum :

1,5 places (garage ou aire aménagée) arrondi au supérieur pour chaque logement ;
1 place supplémentaire par tranche de 3 logements pour le stationnement des
visiteurs (ne s’applique pas pour les logements sociaux) ;

Pour les opérations d'aménagement comprenant des logements groupés ou
collectifs de plus de 5 logements : local vélo comprenant 1 place par logement
visé.

CAPBRETON
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- Les places aériennes devront étre au maximum en revétement perméable et
infiltrant ou végétalisées.

- Les places nécessaires a |'opération seront implantées dans I'emprise du
terrain concerné en aérien et en RDC dans I'emprise du batiment quand cela
est rendu possible.

Pour ’OAP n°1 et son front de mer (ilots a I'Ouest de la rue de Madrid) :

- Les places de stationnement peuvent étre disposées en cceur des unités
foncieres aménagées sur les zones désimperméabilisées ou bien dans les rez-
de-chaussée des batiments destinés a cet usage.

- Les places aériennes devront étre au maximum en revétement perméable et
infiltrant ou végétalisées.

Pour ’'OAP n°2 :

- Il est imposé 1,5 places de stationnement par logement. Cette régle pourra
étre majorée en fonction des caractéristiques de la parcelle et du projet. Celle-
ci pourra étre trouvé sur la parcelle ou dans un rayon de 500m autour de celle-
ci. Par ailleurs, une place de stationnement vélo par tranche ou fraction de
tranche de 50m? devra étre trouvée sur la parcelle.

- Pour les constructions a usage commercial, il n’est pas exigé de places de
stationnement. Les places existantes devront étre a minima conservées.

- Dans un objectif de valorisation du centre-ville, Il est interdit I'implantation de
nouveau garage sur la facade des Allées Marines
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B. BESOINS EN MATIERE DE STATIONNEMENT (SUITE) C. DESSERTE PAR LES TRANSPORTS EN COMMUN
* Les points d’arréts de la ligne YEGO sont situés, a I'écriture des OAP, sur
Pour ’OAP n°3, FRONT DE PORT : I’Avenue Mal de Lattre de Tassigny et sur la Rue de La Frégate pour 'OAP n°1

et sur I’Allée Marines pour I'OAP n°2

* |l est imposé 1,5 places de stationnement par logement. Cette regle pourra

étre majorée en fonction des caractéristiques de la parcelle et du projet.

Celle-ci pourra étre trouvée sur la parcelle ou dans un rayon de 500m autour

de celle-ci. Par ailleurs, une place de stationnement vélo par tranche ou

fraction de tranche de 50m? devra étre trouvée sur la parcelle.
* Pour les constructions a usage commercial, il n’est pas exigé de places de

stationnement. Les places existantes devront étre a minima conservées.
e Pour chaque tranche de 40m? de SP créée, de nouvelles places de

stationnement devront étre aménagées sur le terrain.

Pour le secteur 1 et le secteur 2BIS :

Le modele de stationnement fonctionne a I'échelle du projet et se fait sur le
domaine privé ou par mutualisation dans un rayon de 500m. Les places de
stationnement peuvent étre disposées en cceur des unités fonciéres aménagées
sur les zones désimperméabilisées ou bien dans les rez-de-chaussée des
batiments destinés a cet usage. Des stationnements visiteurs et vélos seront
compris dans les aménagements.

Pour le secteur 2 :

Les aires de stationnement existantes ayant des sols perméables, devront étre
repensées avec des types de sols répondant au caractére perméable et durable
dans le temps (cf. : palette des sols ci-aprés). Ces espaces seront également
végétalisés. Des stationnements visiteurs et vélos seront compris dans les
aménagements.
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A. EAU POTABLE

* Toute construction ou installation nouvelle qui, par sa destination, implique
une utilisation d’eau potable, doit étre obligatoirement alimentée par
branchement a un réseau collectif de distribution sous pression présentant
des caractéristiques suffisantes, ou a défaut, a toute autre installation
d’approvisionnement en eau potable dans les conditions des régles de
salubrité en vigueur.

w

ASSAINISSEMENT DES EAUX USEES

e [’évacuation des eaux usées non traitées dans les milieux naturels et
notamment dans les riviéres, fossés, égouts d’eaux pluviales ou tout autre
milieu récepteur est interdite. Toute construction ou installation devra étre
raccordée au réseau public d’assainissement.

n

ELECTRICITE ET TELECOMMUNICATIONS

* Toute construction qui doit étre alimentée en électricité le sera dans des
conditions répondant a ses besoins.

* Les réseaux et branchement seront idéalement réalisés en souterrain. En
cas d'impossibilité, les cables seront scellés ou encastrés le long des fagades
de la fagon la moins apparente possible.
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1. SCHEMA D’AMENAGEMENT
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2. ELEMENTS DE PROGRAMMATION

A. MIXITE FONCTIONNELLE

Les secteurs des OAP n°1 et n°2 sont localisés au sein ou en extension de quartiers
de mixité des fonctions sommaire, dont un en plein cceur de bourg.

Ils accueilleront préférentiellement des constructions a usage de logement et/ou
des activités de service accueillant du public. Il s'agit de conforter un espace a
vocation résidentielle dans le respect de I'environnement proche.

Le secteur d’OAP n°3 permettra de compléter l'urbanisation du quartier
résidentiel route du Mouta.

INTERDICTIONS AUTORISATIONS

Les destinations et
sous-destinations
suivantes sont
interdites :

Les destinations et sous-destinations suivantes sont
autorisées :

= Artisanat et
Commerce de =  Habitat
détail
» Sous réserve de réaliser une opération

* Restauration d’aménagement d’ensemble

= Commerce de gros

* Industrie = Activités de service accueillant du public

* Entrepst * Equipements publics d’intérét général

" Exp.loitation > Sous réserve qu’ils n’apportent pas de nuisances
agricole ou de troubles au voisinage (sonores, olfactives,

= Exploitation visuelles, ...)

forestiere

De maniére générale : les constructions ou installations qui, par leur nature, ne
correspondent pas a la destination générale de la zone ou sont incompatibles
avec la sécurité, la tranquillité, la commodité ou la bonne tenue du voisinage sont
interdites.

JOSSE

1/Echéancier

2/Modalités
d'ouverture a
l'urbanisation

3/Programmation

Forme urbaine

Densité brute OAP

Densité limitrophe
observée
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B. MODALITES D’OUVERTURE, ELEMENTS DE PROGRAMMATION
ET ECHEANCIER

L’échéancier prévisionnel permet une ouverture a
I"'urbanisation des secteurs a court/moyen terme, avec
un ordre de priorité donné entre les 3 secteurs :

- OAP n°1 : Ouverture des I'approbation du PLUi
OAP n°2 : Ouverture a compter de 2022
OAP n°3 : Ouverture a compter de 2025

Les constructions sont autorisées dans le cadre de la
réalisation d'une opération d'aménagement d'ensemble

Secteur n°1 : habitat individuel accolé ou non et petits
collectifs
Secteurs n°2 et 3 : Habitat individuel de densité faible a
moyenne en maison individuelle (lot libre) et/ou
accolée/mitoyenne

OAP n°2 : 15 logts/ha
OAP n°3: 8 logts/ha

Environ 10 a 15 logts/ha
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2. ELEMENTS DE PROGRAMMATION

OAPn°2:3 ha
Surface OAP OAP n°3:1,19 ha
Nbre de Igts OAP n°2 : environ 45 logements
estimé OAP n°3 : environ 7 logements

C. MIXITE SOCIALE

24 logements locatifs sociaux sont a prévoir sur 'OAP n°1.
Pas d’obligation sur les secteurs des OAP n°2 et n°3.

JOSSE
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3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET P favsiiiusingess

A. PRINCIPES D’INSERTION DANS LE TISSU ENVIRONNANT ET
ORGANISATION DES CONSTRUCTIONS

Traitement des espaces partagés

* De maniéere générale, il conviendra de porter une réflexion sur le traitement
paysager du périmetre de I'OAP.

* Les espaces partagés sont limités a la voirie, aux espaces publics et a une
bande paysagere gérant l'interface entre I'opération et son environnement
(espace agricole et résidentiel). Le caractére végétal de ces espaces sera
donc privilégié.

* Dans le cas d’opération d’ensemble, les espaces libres communs seront
plantés et aménagés avec des essences dites locales (cf. référentiel). Leur
superficie sera adaptée a I'importance de I'opération et a leur situation par
rapport aux espaces publics existants.

* Ausein de'OAP n°1:

- Sera structurée une place publique plantée en lieu et place de I'actuel rond-

point de la rue Miremont Neuf.

- Seront dégagés des espaces de stationnements paralléles a la voie pour

assurer un parking visiteur.

* Au sein de 'OAP n°2, la partie basse du site, demeurant naturelle et
susceptible de s'inonder (plaine verte de promenade) sera mise en valeur.

e Au sein de 'OAP n°3, une attention particuliére sera portée au ruisseau et
ses berges en partie Ouest.

Volumétrie et implantation des constructions

Hauteur des constructions :

* Les constructions auront une hauteur RDC a R+1 : la hauteur maximale des
constructions sera de 6 meétres a I'acrotére/égout du toit et 8 meétres au
faftage en cohérence avec le bati environnant.

* En limite séparative, la hauteur maximale autorisée est fixée a 3,50m a
I’égout.
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Adaptation au sol :
* Une attention particuliére sera apportée a I'adaptation de la construction a
la pente (cf. référentiel).

Implantation des constructions :

* L'implantation des constructions sera travaillée pour permettre la création
de logements économes en énergie. Les orientations au sud seront
privilégiées.

* L'implantation des constructions principales par rapport aux voies sera
libre sauf lorsqu’il est incité de préserver un front bati sur le schéma.

* Les constructions peuvent étre édifiées en :

o Limite séparative sans dépasser une longueur maximale de 10m.

o retrait des limites séparatives. En cas de retrait, celui-ci sera
supérieur a H/2 avec un minimum de 3 métres par rapport a l'une
des limites.

* Les annexes non incorporées au batiment principal et abris de jardin
pourront s'implanter a 1m des limites séparatives. Leur implantation en
limite séparative est interdite.

* Lesreculs sont calculés hors avant toit (au nu du mur).

* Ces régles générales d’'implantation ne concerne pas :

o Les équipements et installations nécessaires au fonctionnement
des services publics ou d’intérét collectif,

o Les projets d’extension et de surélévation, les constructions de
second rang, ainsi que les parcelles dites en drapeau,

o Les constructions situés le long d'un espace vert ou d’un
cheminement piéton,

o Les annexes qui peuvent s'implanter a I'arriére de la construction
principale sans référence a I'alignement.

* Sous réserve de justifications techniques, architecturales ou d’intégration
dans le site, des implantations autres pourront étre autorisées dans les cas
suivants:

o Pour la préservation ou la restauration d’un élément ou d’un
ensemble du patrimoine bati
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3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET P

o Pour la préservation d'une perspective paysagére repérée au
schéma d'aménagement

o En raison d’une configuration atypique ou complexe du terrain
(parcelles en angle, parcelles en coeur d’ilot, terrains a fort dénivelé,
etc...),

o Pour la préservation ou la restauration d’un espace boisé, d’un
alignement d’arbres, d’'un élément ou d’un ensemble végétal
remarquable

o Pour prendre en compte le passage de réseaux et/ou canalisations
traversant la parcelle

Emprise au sol / espaces libres :

* Selon les formes urbaines retenues, il est préconisé sur I'ensemble de
I'opération de se rapprocher du ratio 70/30 70% d’espaces
batis/artificialisés et 30% d’espace de pleine terre non imperméabilisé.

b

PRINCIPES DE QUALITE ARCHITECTURALE

* Les constructions peuvent étre d’expression architecturale traditionnelle ou
contemporaine mais ne peuvent porter atteinte au caractére ou a lI'intérét
des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains, ainsi qu’a
la conservation des perspectives monumentales.

* Les références architecturales étrangeres a la région sont formellement
proscrites et l'architecture s'inspirera plutét des codes de I'architecture
locale (cf référentiel).

* Les matériaux prévus pour étre recouverts (carreaux de platre, briques
creuses, parpaings, etc.) ne peuvent étre utilisés a nus et devront étre
recouverts sans délais.

* Les ouvrages techniques des constructions (groupes extérieurs de

chauffage, climatisation, ...) ne devront pas, sauf impossibilité technique,

étre perceptibles depuis les voies et espaces publiques.

D

PRINCIPES PATRIMONIAUX ET PAYSAGERS

* Les espaces extérieurs et des accés aux logements devront étre traités de
facon qualitative, en veillant a garantir une cohérence globale a I'échelle de
I'opération (les espaces libres de constructions seront maintenus le plus
possible en espaces végétalisés).
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Les voies de dessertes locales seront idéalement végétalisées pour valoriser le
cadre de vie du quartier.

Sur les parcelles en limite avec I'espace agricole, des plantations denses et
diversifiées avec des essences locales (cf. référentiel) et formant une haie
bocagere, devront étre réalisées, afin de composer un écrin végétal entre la
zone batie et la zone agricole.

Une attention particuliere sera portée sur l'intégration paysagére des
constructions qui seront perceptibles depuis les voies et/ou en entrée de ville.

Volumétrie :

Les constructions et les annexes présenteront une volumétrie simple a angles
droits.

Toitures

Les couvertures sont en tuiles “canal” ou d'aspect similaire en terre cuite de
teinte naturelle claire, a I'exclusion des tuiles « grises ou noires ».

Les pentes de toit seront d’au moins 35%.

Les toitures seront au moins a deux eaux.

Les toitures seront a 3 pans pour les maisons faisant référence au style local.
Si, pour des raisons architecturales indispensables et argumentées, il est
nécessaire d'avoir un plus grand nombre de pans, ils se limiteront a 6.

Les faitages seront paralléles ou perpendiculaires entre eux sur I'ensemble
des corps batis.

Le faitage principal sera parallele ou perpendiculaire a I'alignement sur rue ou
sur chemin.

Les couvertures en tuiles seront de couleur rouge a rouge-brun uni ou de ton
vieilli. Les tuiles de couleur pastelle, noire ou grise sont interdites.

Les toitures terrasses sont autorisées si :

- Elles n'excedent pas 30 % de la surface de la toiture principale ou
- Elles couvrent des annexes a I’habitation ou

Elles sont végétalisées.

Elles devront faire I'objet d’une intégration harmonieuse au volume existant.
Elles seront réalisées avec des matériaux dont la nature et la couleur sont en
cohérence avec volumes existants.

JOSSE
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Facades
e Lateinte de I'’enduit devra étre de teinte blanc a sable clair :

Blanc  Bleac  Gns) | Bege  Fere | Doie | Bun  Feme  Beige | GEOE Candrs: mﬁ
casse | pede| | coler  oofar O glaml - colar]  foncé Boufon bﬂga

Source illustration : « Construire aujourd’hui », Communauté de Communes Cceur
Haute lande »

e Sur la base du nuancier suivant, les couleurs des menuiseries,
fermetures, avant-toits, bardage et boiseries de charpente seront de la
couleur naturelle du bois, blanche, rouge-brun, vert basque, gamme
des gris (gris-vert, gris bleu, beige,..).

”

Source illustration : « Construire aujourd’hui », Communauté de Communes Cceur
Haute lande »

* Les arcades magonnées sont interdites, sauf pour les constructions
d’architecture basco-landaise.

* Les volets battants en bois devront étre privilégiés.

* Les ouvertures classiques (hors baies vitrées) seront plus hautes que
larges.

3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET P favsiiiusingess
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Clotures :

*  Les cl6tures ne sont pas obligatoires.

* Les clotures sur rue doivent faire I'objet d'un traitement architectural
coordonné avec celui du corps principal des batiments. Elles devront mettre
en ceuvre des matériaux et couleurs similaires a ceux employés sur la
construction principale.

e Les portails et/ou portillons seront de méme hauteur que la cléture, au
maximum.

* Les imitations purement décoratives pour piliers de portail et/ou portillon
(pour exemple : éléments préfabriqués en béton dits "décoratifs", fausses
pierre, placages divers,...) sont interdites.

e 1type de clotures est autorisé en fagade sur rue et sur limites séparatives :

- Une haie d’essences locales (cf. liste des essences végétales annexée au
réglement du PLUI) et variées, doublée éventuellement d’un grillage (devant ou
derriere) d’'une hauteur maximale de 1,80 m et de couleur verte ou grise.

e L'utilisation de tout autre matériau brande, cannisse et brise-vues, palissade
en bois, bache, plaques pleines en PVC, composite, béton, bois...) est interdite.

e Les cl6tures (sur voies et emprises publiques et en limites séparatives) devront

respecter les prescriptions relatives a la prévention des risques (incendie, PPRI
et PPRL) et a la trame verte et bleue.
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A. CONTINUITES ECOLOGIQUES (RESERVOIRS ET CORRIDORS)

* Afin de tenir compte de la sensibilité écologique du site, une bande tampon
paysagére est prévue au Nord du site de 'OAP n°2.

* Dans les secteurs concernés par |'aléa nappe sub-affleurante, établi a partir
des éléments du porter a connaissance de I'Etat, le risque d’inondation par
remontées de nappe est défini selon deux phénomeénes : le débordement
de nappe ou les inondations de cave. Les dispositions réglementaires
suivantes s’appliquent :

- le plancher des constructions doit étre surélevé de 0,30 m voire au dessus
lorsqu'une remontée plus importante est connue sur le secteur par rapport
a la cbte du terrain naturel dans les zones potentiellement sujettes aux
débordements de nappe.

- Les sous sol sont interdits dans tous les cas (débordement de nappe et
inondations de cave).

B. GESTION DES EAUX PLUVIALES

Pour les communes dotées d’un schéma directeur des eaux pluviales, les

aménagements doivent étre réalisés dans le respect du zonage pluvial et du

Réglement de I'organisme compétent.

* Les aménagements réalisés sur le terrain devront permettre I'écoulement
des eaux pluviales dans le réseau collectif d’évacuation des eaux pluviales.
En cas d'absence du réseau collectif ou de réseau sous-dimensionné, les
eaux pluviales seront collectées sur le terrain d'assiette du projet et leur
rejet dans le réseau (canalisation ou fossé) sera différé au maximum pour
limiter les risques de crues en aval.

* Le rejet d’eaux autres que pluviales dans le réseau public devra faire I'objet
d’une autorisation par la collectivité (a laquelle appartiennent les ouvrages)
qui pourra exiger des pré-traitements.

* Les eaux pluviales seront idéalement collectées et infiltrées par des noues
ou des espaces publics ouverts et participant a la qualité paysagére du
projet.

* Le débit apres aménagement ne devra pas étre supérieur au débit de fuite
initial

e Les eaux pluviales dites « propres » (eaux de toiture notamment) seront,
sauf en cas d'impossibilité technique, réutilisées ou infiltrées sur le terrain
d'assiette de I'opération ou de la construction.

* La faisabilité de solutions alternatives aux bassins de rétention classiques et
noues pourra étre étudiée : rétention a la parcelle, chaussée réservoir,
tranchée de rétention, bassins d’infiltration, espaces publics inondables

Il est possible de déroger a cette regle sous condition de fournir une étude de
sol hydrogéologique démontrant clairement dans ses conclusions la prise en
compte du risque de remontée de nappe phréatique dans le projet ou
I'absence d’aléa.

* Au sein de 'OAP n°2, les murs seront interdits en points bas pour ne pas
contraindre I’écoulement des eaux.

D. ADAPTATION AU CHANGEMENT CLIMATIQUE

* Les nouvelles constructions devront prendre en compte les
réglementations thermiques en vigueur pour assurer un confort d’habiter.
Les logements veilleront a intégrer un espace de vie extérieur (terrasse,
jardin, ...), exposé a I'Est, au Sud ou a I'Ouest.

C. GESTION DES RISQUES ET DES NUISANCES

* Les opérations d’aménagement prendront en compte le Guide pour la prise
en compte du risque incendie de forét dans le massif forestier des Landes
de Gascogne et maintiendront les accés a la forét en aménageant des
espaces « tampon » de 12 metres minimum entre les constructions et
I’espace forestier ou entre les constructions et la limite séparatives jouxtant

I’esiace forestier.



5. ORGANISATION DES DEPLACEMENTS

A. DESSERTE DES TERRAINS PAR LES VOIES (Y COMPRIS MODES

DOUX)

L’acces sur le terrain d’assiette de I'opération se fera depuis :

OAP n°1 : Rue Miremont Neuf. Tout accés routier (aux lots, aux voies
internes) depuis le chemin rural a I'Ouest, réservé a I'aménagement futur
de la voie verte cyclable intercommunale, est interdit.

OAP n°2 : La RD466 pour rejoindre la carrére du moulin

OAP n°3 : Le chemin de Peys

BESOINS EN MATIERE DE STATIONNEMENT

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des
constructions, selon leur destination/sous-destination ou installations doit
étre assuré en dehors des voies publiques sur des emplacements aménagés.
Les emplacements seront suffisamment dimensionnés et facilement
accessibles. Il sera favorisé 'aménagement de poches de stationnement
mutualisées (Cf. chapitre 1/référentiel).

Il est imposé la création de 2 places de stationnement par logement.
Devront étre également prévues dans l'aménagement de la zone par
tranche de 5 logements une place visiteur et une place de stationnement
vélo.

C. DESSERTE PAR LES TRANSPORTS EN COMMUN

La commune de Josse n’est pas desservi par les TC.

JOSSE
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A. EAU POTABLE

Toute construction ou installation nouvelle qui, par sa destination, implique
une utilisation d’eau potable, doit étre obligatoirement alimentée par
branchement a un réseau collectif de distribution sous pression présentant
des caractéristiques suffisantes, ou a défaut, a toute autre installation
d’approvisionnement en eau potable dans les conditions des régles de
salubrité en vigueur.

ASSAINISSEMENT DES EAUX USEES

L’évacuation des eaux usées non traitées dans les milieux naturels et
notamment dans les riviéres, fossés, égouts d’eaux pluviales ou tout autre
milieu récepteur est interdite. Toute construction ou installation devra étre
raccordée au réseau public d’assainissement.

ELECTRICITE ET TELECOMMUNICATIONS

Toute construction qui doit étre alimentée en électricité le sera dans des
conditions répondant a ses besoins.

Les réseaux et branchement seront idéalement réalisés en souterrain. En
cas d'impossibilité, les cables seront scellés ou encastrés le long des fagades
de la fagon la moins apparente possible.

JOSSE

Envoyé en préfecture le 01/07/2025
Regu en préfecture le 01/07/2025
Publié en ligne le 02/07/2025
ID : 040-244000865-20250624-20250624D451-AU

89




Envoyé en préfecture le 01/07/2025
Recu en préfecture le 01/07/2025
Publié en ligne le 02/07/2025
ID : 040-244000865-20250624-20250624D451-AU

PLUi

i MACS

COMMUNE DE LABENNE

Modification n°4 — 24/06/2024



Envoyé en préfecture le 01/07/2025
Recu en préfecture le 01/07/2025
Publié en ligne le 02/07/2025
ID : 040-244000865-20250624-20250624D451-AU

A. EN EXTENSION DES ESPACES BATIS

(INTEGRANT LES ENCLAVES NON BATIES DE PLUS DE 2HA)
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2. ELEMENTS DE PROGRAMMATION
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A. MIXITE FONCTIONNELLE

Les secteurs sont localisés au sein des tissus batis agglomérés ou en extension de
ceux-ci, en continuité des secteurs de mixité des fonctions sommaire. lls
accueilleront préférentiellement des constructions a usage de logement et/ou des
activités de service accueillant du public. Il s'agit de conforter pour chacun des
secteurs un espace a vocation résidentielle dans le respect de I'environnement
proche.

INTERDICTIONS AUTORISATIONS

Les destinations et
sous-destinations
suivantes sont
interdites :

Artisanat et
Commerce de
détail
Restauration
Commerce de gros
Industrie

Entrepot

Exploitation
agricole

Exploitation
forestiére

Les destinations et sous-destinations suivantes sont

autorisées :

= Habitat

> Sous réserve de réaliser une opération
d’aménagement d’ensemble

= Activités de service accueillant du public
= Equipements publics d’intérét général

> Sous réserve qu’ils n’apportent pas de nuisances
ou de troubles au voisinage (sonores, olfactives,
visuelles, ...)

De maniere générale : les constructions ou installations qui, par leur nature, ne
correspondent pas a la destination générale de la zone ou sont incompatibles
avec la sécurité, la tranquillité, la commodité ou la bonne tenue du voisinage sont
interdites.

B. MODALITES D’'OUVERTUR

ET ECHEANCIER

1/Echéancier

2/Modalités
d'ouverture a
|'urbanisation

3/Programmation

Forme urbaine

Densité brute OAP

Densité limitrophe
observée

L’échéancier prévisionnel permet une ouverture a
I'urbanisation des secteurs a court/moyen terme avec les
conditions suivantes :

* OAP n°1, ouverture de I'opération 1 en 2027 et les
travaux de viabilisation de |'opération 2 ne pourront
démarrer qu'a partir de 2030

* OAP n°4, Les travaux de viabilisation de la phase 2
délimitée sur 'OAP graphique ne pourront démarrer
gu’apres achevement a 90% de la phase 1.

* OAP n°6 : Ouverture a compter de 2023 et obligation
de démarrer coté rue de Bellocg/ Arbousiers avec
carrefour a créer, schéma d’aménagement d’ensemble
incorporant I’espace de nature a préserver.

Pour chacun des secteurs, les constructions sont
autorisées dans le cadre de la réalisation d'une opération
d'aménagement d'ensemble.

Mixité des formes urbaines souhaitée allant d’une densité
faible a plus forte avec une diversité des typologies
proposant des lots a batir, de I'individuel groupé / de
logements intermédiaire et/ou collectifs selon les secteurs
et densité définie (voir ci-dessous)

OAP n°1 : opération nord = 40 logts/ha / opération Sud =
10 logts/ha
OAP n°2, 3, 4, : 20 logts/ha,
OAP n°5: 15 a 20 logts/ha, OAP n°6 : entre 10 al5
logts/ha,
OAP n°7 : 30 logts/ha

Entre 15 et 20 logts/ha



2. ELEMENTS DE PROGRAMMATION

OBJECTIFS ACTUELS

Surface OAP OAP n°1: 4,19 ha / environ 100 logements
OAP n°2: 9,4 ha dont 3,5 ha de boisements conservés /
environ 120 logements
OAP n°3 : 9,89 ha / 200 logements environ
OAP n°4 : 9,71 ha dont 0,7 ha de boisements conservés
/ environ 180 logements
OAP n°5 : 2,84 ha dont 0,5 ha de boisements conservés
Nbre de Igts / environ 30 logements
estimé OAP n°6 : 7,36 ha dont 2,7 ha minimum de boisements
préservés + boisements a conserver en fonction de la
topographie , paysage et environnement / environ 50
logements
OAP n°7 : 3,21 ha dont 0,5 ha de boisements conservés
/ environ 80 logements

C. MIXITE SOCIALE

Exceptés les secteurs d’OAP n°4 et 5, il est imposé 40% minimum de logements
sociaux au sein des programmes d’aménagement répartis de la maniére suivante:
- 25% minimum de logements locatifs sociaux

- 15% minimum de logement en accession sociale a la propriété (voir définition
dans le lexique en annexe du réglement)

OAP n°4 et 5 : Non réglementé

LABENNE

Envoyé en préfecture le 01/07/2025
Regu en préfecture le 01/07/2025
Publié en ligne le 02/07/2025
ID : 040-244000865-20250624-20250624D451-AU

100




3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET P favsiiiusingess

A. PRINCIPES D’INSERTION DANS LE TISSU ENVIRONNANT ET
ORGANISATION DES CONSTRUCTIONS

Traitement des espaces partagés

* De maniere générale, il conviendra de porter une réflexion sur le traitement
paysager du périmetre de I'OAP.

* Les espaces partagés sont limités a la voirie, aux espaces publics et a une
bande paysagere gérant I'interface entre I'opération et son environnement
naturel. Le caractere végétal de ces espaces sera donc privilégié.

* Dans le cas d’opération d’ensemble, les espaces libres communs seront
plantés et aménagés avec des essences dites locales (cf. référentiel). Leur
superficie sera adaptée a I'importance de I'opération et a leur situation par
rapport aux espaces publics existants.

* L'aménagement de chacun des sites tiendra compte de la topographie, les
tucs seront repérés et conservés boisés.

Volumétrie et implantation des constructions

Hauteur des constructions :

* Les constructions auront une hauteur maximale de :

- OAP n°1 / opération Nord : une partie en R+2 (10m au faitage max.), R+1 (8m
au faftage max.), R+C (8m au faitage max.)

- OAP n°2 : R+2 (10m au faitage max) sauf maisons individuelles R+1 (8m max,
au faitage)

- OAP n°3 : Rez-de-chaussée + 2 niveaux, soit 11 m maximum au faitage

- OAP n°4 : Rez-de-chaussée + 1 niveau, soit 8 maximum au faitage

- OAP n°5 : Rez-de-chaussée + combles aménageables, soit 8 m maximum au
faitage

- OAP n°6 : Rez-de-chaussée + 1 niveau, soit 8 m maximum au faitage

- OAP n°7 : Rez-de-chaussée + 1 niveau, soit 8 m maximum au faitage

Adaptation au sol :
* Une attention particuliere sera apportée a l'adaptation de la construction a
la pente (cf. référentiel).
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Implantation des constructions :

e L'implantation des constructions sera travaillée pour permettre la création
de logements économes en énergie. Les orientations au sud seront
privilégiées.

e L'implantation des constructions principales par rapport aux voies sera
libre.

* Les constructions peuvent étre édifiées en limite ou en retrait des limites
séparatives. En cas de retrait, celui-ci sera supérieur a H/2 avec un
minimum de 3 metres par rapport a l'une des limites. Les piscines
bénéficient d’une implantation libre et que les annexes peuvent
s'implanter dans un bande de 0 a 3 m par rapport aux limites séparatives si
elles sont inférieures ou égales a 20m? et avec une hauteur maximale de
2,5m.

* En cas d'implantation sur limite séparative :

- La hauteur en tout point de la construction a I'aplomb de la limite ne
doit pas excéder 3 métres.

- Sur une profondeur de 3 meétres a partir de la limite, la hauteur en tout
point de la construction avant toits exclus est limitée a 4 métres.

- En cas de présentation d'une composition d'ensemble qui concoure,
sur deux propriétés contigués a créer un seul volume.

- En cas de projet de construction s'appuyant sur un batiment existant,
implanté sur limite et dont la hauteur excéde 3 metres a I'aplomb de
ladite limite, auquel cas la hauteur maximale admise sera celle du
batiment limitrophe.

e Les reculs sont calculés hors avant toit (au nu du mur).

* Ces regles générales d’'implantation ne concerne pas :

o Les équipements et installations nécessaires au fonctionnement
des services publics ou d’intérét collectif,

o Les projets d’extension et de surélévation, les constructions de
second rang, ainsi que les parcelles dites en drapeau,

o Les constructions situés le long d’un espace vert ou d'un
cheminement piéton,

o Les annexes et les piscines, qui peuvent s’implanter a I'arriere de
la construction principale sans référence a I’alignement.
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3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET P favsiiiusingess

Implantation des constructions :

Sous réserve de justifications techniques, architecturales ou d’intégration
dans le site, des implantations autres pourront étre autorisées dans les cas
suivants:

- Pour la préservation ou la restauration d’un élément ou d’un ensemble
du patrimoine bati

- Pour la préservation d'une perspective paysagére repérée au schéma
d'aménagement

- En raison d’une configuration atypique ou complexe du terrain
(parcelles en angle, parcelles en cceur d’flot, terrains a fort dénivelé,
etc...),

- Pour la préservation ou la restauration d’un espace boisé, d’un
alignement d’arbres, d'un élément ou d'un ensemble végétal
remarquable

- Pour prendre en compte le passage de réseaux et/ou canalisations
traversant la parcelle

Emprise au sol / espaces libres :

Selon les formes urbaines retenues, il est préconisé sur I'ensemble de
'opération de se rapprocher du ratio 70/30 70% d’espaces
batis/artificialisés et 30% d’espace de pleine terre non imperméabilisé.

. PRINCIPES DE QUALITE ARCHITECTURALE

Les constructions peuvent étre d’expression architecturale traditionnelle ou
contemporaine mais ne peuvent porter atteinte au caractere ou a l'intérét
des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains, ainsi qu’a
la conservation des perspectives monumentales.

Les références architecturales étrangeres a la région sont formellement
proscrites et l'architecture s'inspirera plutét des codes de I'architecture
locale (cf. référentiel).

Les matériaux prévus pour étre recouverts (carreaux de platre, briques
creuses, parpaings, etc.) ne peuvent étre utilisés a nus et devront étre
recouverts sans délais.

Les ouvrages techniques des constructions (groupes extérieurs de
chauffage, climatisation, ...) ne devront pas, sauf impossibilité technique,
étre perceptibles depuis les voies et espaces publiques.
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C. PRINCIPES PATRIMONIAUX ET PAYSAGERS

Les espaces extérieurs et des acces aux logements devront étre traités de
facon qualitative, en veillant a garantir une cohérence globale a I’échelle de
'opération (les espaces libres de constructions seront maintenus le plus
possible en espaces végétalisés).

Les voies de dessertes locales seront idéalement végétalisées pour valoriser
le cadre de vie du quartier.

Une attention particuliere sera portée sur l'intégration paysagere des
constructions qui seront perceptibles depuis les voies et/ou en entrée de
ville.

Clotures :

LABENNE

Les clétures ne sont pas obligatoires.

Les clétures sur rue doivent faire |'objet d'un traitement architectural
coordonné avec celui du corps principal des batiments. Elles devront
mettre en ceuvre des matériaux et couleurs similaires a ceux employés sur
la construction principale.

Les portails et/ou portillons seront de méme hauteur que la cléture, au
maximum.

Les imitations purement décoratives pour piliers de portail et/ou portillon
(pour exemple : éléments préfabriqués en béton dits "décoratifs", fausses
pierre, placages divers,...) sont interdites.

Les haies devront étre plantées d’essences locales (cf. liste des essences
végétales annexée au réglement du PLUI).

La hauteur maximale des cl6tures ne pourra pas dépasser 1,80 m.

Les matériaux non pérennes sont interdits.

Les clotures (sur voies et emprises publiques et en limites séparatives)
devront respecter les prescriptions relatives a la prévention des risques
(incendie, PPRI et PPRL) et a la trame verte et bleue.
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A. CONTINUITES ECOLOGIQUES (RESERVOIRS ET CORRIDORS)

* Une attention particuliére sera portée a 'opération concernant 'OAP n°6
qui nécessite des investigations environnementales complémentaires afin
d’identifier précisément les secteurs a enjeux écologiques majeurs au sein
du site et les éviter.

* Les tucs seront a repérer et a conserver boisés.

B. GESTION DES EAUX PLUVIALES

Pour les communes dotées d’un schéma directeur des eaux pluviales, les

aménagements doivent étre réalisés dans le respect du zonage pluvial et du

Reglement de I’'organisme compétent.

* Les aménagements réalisés sur le terrain devront permettre I'écoulement
des eaux pluviales dans le réseau collectif d’évacuation des eaux pluviales.
En cas d'absence du réseau collectif ou de réseau sous-dimensionné, les
eaux pluviales seront collectées sur le terrain d'assiette du projet et leur
rejet dans le réseau (canalisation ou fossé) sera différé au maximum pour
limiter les risques de crues en aval.

* Le rejet d’eaux autres que pluviales dans le réseau public devra faire I'objet
d’une autorisation par la collectivité (a laquelle appartiennent les ouvrages)
qui pourra exiger des pré-traitements.

* Les eaux pluviales seront idéalement collectées et infiltrées par des noues
ou des espaces publics ouverts et participant a la qualité paysagére du
projet.

* Le débit apres aménagement ne devra pas étre supérieur au débit de fuite
initial

* Les eaux pluviales dites « propres » (eaux de toiture notamment) seront,
sauf en cas d'impossibilité technique, réutilisées ou infiltrées sur le terrain
d'assiette de I'opération ou de la construction.

* La faisabilité de solutions alternatives aux bassins de rétention classiques et
noues pourra étre étudiée : rétention a la parcelle, chaussée réservoir,
tranchée de rétention, bassins d’infiltration, espaces publics inondables

4. QUALITE ENVIRONNEMENTALE ET PREVENTION DES RISQU Sisehiiiusitaands:
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C. GESTION DES RISQUES ET DES NUISANCES

* Les opérations d’'aménagement prendront en compte le Guide pour la prise
en compte du risque incendie de forét dans le massif forestier des Landes
de Gascogne et maintiendront les accés a la forét en aménageant des
espaces « tampon » de 12 meétres minimum entre les constructions et
I’espace forestier ou entre les constructions et la limite séparatives jouxtant
I’espace forestier.

* Dans les secteurs concernés par I'aléa nappe sub-affleurante du risque
d’inondation par remontées de nappe établies a partir des éléments déja
recensés et du porter a connaissance de I'Etat (2018), le plancher des
constructions autorisées doit étre surélevé de 0,30 m voire au dessus
lorsqu'une remontée plus importante est connue sur le secteur par rapport
a la cote du terrain nature et les sous sol sont interdits.

Il est possible de déroger a cette regle sous condition de fournir une étude de
sol hydrogéologique démontrant clairement dans ses conclusions la prise en
compte du risque de remontée de nappe phréatique dans le projet ou
I'absence d’aléa.

* OAP n°8 : Les constructions présentant des parties enterrées (ex : parking,
cave) sont formellement interdites.

D. ADAPTATION AU CHANGEMENT CLIMATIQUE

* Les nouvelles constructions devront prendre en compte les
réglementations thermiques en vigueur pour assurer un confort d’habiter.
Les logements veilleront a intégrer un espace de vie extérieur (terrasse,
jardin, ...), exposé a I'Est, au Sud ou a I'Ouest.
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A. DESSERTE DES TERRAINS PAR LES VOIES (Y COMPRIS MODES
DOUX)

L’acces sur le terrain d’assiette de I'opération se fera depuis ...

* OAPn°1/opération Nord : 'avenue Jean Lartigau (RD652)

* OAP n° 1/ opération Sud : le chemin du Graou et rue de Bellocq (via la rue
des Tourterelles)

* OAP n°2:le tracé de I'acces principal de la phase 1 et 2 pourra étre adapté
pour tenir compte de I'étude en cours,

* OAP n°3:larue des Marguerites au Nord, la rue des Louvines au Sud

* OAPnN°4:larue de Toulet

* OAP n°5 : I'impasse des thuyas

* OAPnN°6:larue des arbousiers

* OAP n°7:larue des hortensias et route de Maremne

B. BESOINS EN MATIERE DE STATIONNEMENT

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des

constructions, selon leur destination/sous-destination ou installations doit

étre assuré en dehors des voies publiques sur des emplacements aménagés.

Les emplacements seront suffisamment dimensionnés et facilement

accessibles. Il sera favorisé 'aménagement de poches de stationnement

mutualisées (Cf. chapitre 1/référentiel).

* Il est imposé la création de 2 places de stationnement par logement.

* Devront étre également prévues dans l'aménagement de la zone par
tranche de 5 logements : 1 place visiteur et 1 place de stationnement vélo.

C. DESSERTE PAR LES TRANSPORTS EN COMMUN
Les points d’arréts de la ligne YEGO sont situés le long de la RD810, RD652
et rue de Belllocg.
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A. EAU POTABLE

* Toute construction ou installation nouvelle qui, par sa destination, implique
une utilisation d’eau potable, doit étre obligatoirement alimentée par
branchement a un réseau collectif de distribution sous pression présentant
des caractéristiques suffisantes, ou a défaut, a toute autre installation
d’approvisionnement en eau potable dans les conditions des régles de
salubrité en vigueur.

w

ASSAINISSEMENT DES EAUX USEES

e L’évacuation des eaux usées non traitées dans les milieux naturels et
notamment dans les riviéres, fossés, égouts d’eaux pluviales ou tout autre
milieu récepteur est interdite. Toute construction ou installation devra étre
raccordée au réseau public d’assainissement s’il existe. En I'absence d’un
réseau collectif, les constructions ou installations devront étre équipées
d’un systeme d’assainissement autonome conforme aux normes en vigueur.
Il doit étre congu de fagon a assurer son raccordement au futur réseau
collectif lorsque celui-ci n’est pas encore réalisé.

* OAP n°7: Le réseau d’assainissement des eaux usées sera a créer au sein de
la future opération avec obligation de raccorder les constructions existantes
(Le clos Antika, Résidence Toscana,...) au réseau existant situé rue des
Hortensias.

0D

ELECTRICITE ET TELECOMMUNICATIONS

* Toute construction qui doit étre alimentée en électricité le sera dans des
conditions répondant a ses besoins.

* Les réseaux et branchement seront idéalement réalisés en souterrain. En
cas d'impossibilité, les cables seront scellés ou encastrés le long des fagades
de la fagon la moins apparente possible.
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1. SCHEMA D’AMENAGEMENT
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2. ELEMENTS DE PROGRAMMATION

A. MIXITE FONCTIONNELLE Pour 'OAP n°10 : Le secteur correspond au renouvellement urbain du site
« Hélio Marin » en prenant en compte les prescriptions liées au trait de cote. Il
s’agit de valoriser le site par la démolition d’une partie des batiments, et la

valorisation et/ou la reconstruction des autres édifices.

INTERDICTIONS AUTORISATIONS

Les destinations et sous-
destinations suivantes sont
autorisées :

Pour les OAP n°8 et 9 : Les secteurs sont localisés au sein des tissus batis
agglomérés du centre-ville de Labenne, intégrés au secteurs de mixité renforcée
ou sommaire. lls accueilleront préférentiellement des constructions a usage de
logement, équipements publics et, en fonctions du secteur, nouveaux commerces
et activités de service accueillant du public. Il s'agit la d’encadrer I'évolution des
tissus batis dans le respect des caractéristiques de la commune de Labenne.

Les destinations et sous-destinations
suivantes sont interdites :

INTERDICTIONS AUTORISATIONS

Les destinations et sous-
destinations suivantes sont
interdites :

Les destinations et sous-destinations
suivantes sont autorisées :

= |ndustrie
= Entrepot

=  Commerce de gros

o ) « Habi
* Exploitation agricole et abitat

forestiere = Artisanat et Commerce de détail
uniquement le long de la RD810 (secteur

= De maniere générale : les OAP n° 9)

constructions ou

installations qui, par leur =
nature, ne correspondent
pas a la destination
générale de la zone ou =
sont incompatibles avec

la sécurité, la tranquillité,

la commodité ou la bonne
tenue du voisinage

Restauration
= Activités de service accueillant du public

Equipements publics d’intérét général

LABENNE

Habitation
Industrie, Entrep6t et Bureau

Commerce de gros, Artisanat et
commerce de détail et Cinéma

Locaux techniques et industriels des
administrations publiques et assimilés,
Etablissements d’enseignement, de
santé et d’action sociale, Salles d’art et
de spectacle et Equipements sportifs

Exploitation agricole et forestiére

De maniére générale : les constructions
ou installations qui, par leur nature, ne
correspondent pas a la destination
générale de la zone ou sont
incompatibles avec la sécurité, la
tranquillité, la commodité ou la bonne
tenue du voisinage

Restauration
Hébergement

Hébergement hotelier et
touristique

Activité de service ol
s’effectue I'accueil d’'une
clientele

Locaux et bureaux
accueillant du public des
administrations publiques
et assimilés

Autres équipements
recevant du public

Centre de congres et
d’exposition
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B. MODALITES D’OUVERTURE, ELEMENTS DE PROGRAMMATION
ET ECHEANCIER

L’échéancier prévisionnel permet une ouverture a
1/Echéancier 'urbanisation du secteur a court terme/moyen, a partir
de I'approbation du PLU intercommunal.

2/Modalités
d'ouverture a Sans objet.
I'urbanisation

3/Programmation

Spécifiquement a ’'OAP n°10, la surface de plancher
maximum autorisée est fixée a 6 500 m? sur le secteur
réservé aux activités touristiques et a 1 000m? sur le
secteur d’équipements sur I'emprise stricte des

Surface de constructions existantes sur le secteur hors trait de cote
plancher autorisée 2060 (secteur Est) (réhabilitation ou construction
neuve).

Conformément a I’OAP graphique, sur le secteur Ouest
présentant une zone de risque (trait de cote 2060), les
batiments existants doivent étre démolis.

C. MIXITE SOCIALE

40% minimum de logements sociaux devront étre réalisés au sein du programme
d’aménagement du secteur d’OAP n°8 et seront répartis de la maniere suivante :

- 25% minimum de logements locatifs sociaux

- 15% minimum de logement en accession sociale a la propriété (voir définition
dans le lexique en annexes du reglement)

OAP n°9: 3 partir de 10 logements ou 600 m? de SP, 30% de logements locatifs
sociaux

OAP n°10 : Sans objet.
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3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET P favsiiiusingess

A. PRINCIPES D’INSERTION DANS LE TISSU ENVIRONNANT ET

ORGANISATION DES CONSTRUCTIONS

Traitement des espaces partagés

Dans le cas d’opération d’ensemble, les espaces libres communs seront
plantés et aménagés avec des essences dites locales (cf. référentiel). Leur
superficie sera adaptée a I'importance de I'opération et a leur situation par
rapport aux espaces publics existants.

Au sein de 'OAP n°8, au regard des problématiques de remontée de nappe
connues, les espaces libres communs et privés seront au maximum
végétalisés et il est retenu pour ce secteur 50% minimum de I’'ensemble de
la superficie du terrain d’assiette du projet devant rester en surface de
pleine terre non imperméabilisée.

Au sein de 'OAP n°10, sur le secteur Ouest présentant une zone de risque,
il est imposé une remise du site a I'état naturel et la mise en ceuvre de
protection et de fixation de la dune, en respect de la loi littoral, par le
titulaire de I'autorisation du permis de construire (du secteur d’activités
touristiques).

Volumétrie et implantation des constructions

HAUTEUR DES CONSTRUCTIONS :

Au sein de ’OAP n°8 :

Les constructions auront une hauteur maximale de rez-de-chaussée + 1
étage

En cas d'implantation sur limite séparative, Sauf en cas de présentation
d'une composition d’ensemble qui concoure, sur deux propriétés contiglies
a créer un seul volume, toute construction doit respecter obligatoirement
les dispositions suivantes :

la hauteur en tout point de la construction a I'aplomb de la limite ne doit
pas excéder 3 metres.

Sur une profondeur de 3 metres a partir de la limite, la hauteur en tout
point de la construction avant toits-exclus est limitée a 4 métres.
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Au sein de 'OAP n°9 :
Construction nouvelle et extension ayant une facade sur la RD 126 ou la RD

810:

- Sur la bande de 13 meétres, vers la limite de fond de parcelle, les
constructions auront une hauteur maximale de rez-de-chaussée + 2
étages (le volume pourra étre éventuellement augmenté d'un sous-sol
ou d'1/2 sous-sol destiné aux emplacements de stationnement sous
réserve de production d’une étude de sol sur la bonne prise en compte
du risque de remontée de nappe phréatique).

- Au-dela de la bande de 13 metres vers la limite de fond de parcelle, les
constructions auront une hauteur maximale de rez-de- chaussée + 1
étage.

- Sur le périmétre OAP n°9 Sud, I'avancée définie sur les coupes pages
suivantes, entre la facade et I'alignement, aura une hauteur en rez-de-
chaussée.

Constructions n'ayant pas de facade sur la RD810 ou la RD 126 :

- Les constructions auront une hauteur maximale de rez-de-chaussée + 1
étage.

- Vers la limite de fond de parcelle, les constructions auront une hauteur
maximale de rez-de-chaussée et une hauteur maximale de 3m sur la
limite séparative.

Au sein de OAP n°10 : les constructions auront une hauteur maximale
limitée au R+1+combles soit 8 metres a I’égout et 10 metres au faitage.
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IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX VOIES ET
EMPRISES PUBLIQUES OU PRIVEES OUVERTES AU PUBLIC :

Pour 'OAP n°8 :

* Toute construction doit étre implantée en retrait de l'alighement existant
ou a créer a une distance minimale de (avant-toits exclus) de 10 metres par
rapport a la RD 126 et 5 meétres par rapport aux autres voies et emprises
publiques.

* Des implantations autres sont possibles :

- Pour poursuivre l'alignement donné par au moins 3 facades
consécutives existantes (ou sa ligne directrice), sur parcelles contiglies ;

- Dans le cas d’opérations d’aménagement, en ce qui concerne
uniquement les nouvelles voies créées a l'intérieur des opérations, sur
proposition d'une composition d'ensemble prenant en compte
I"articulation entre espace privé et espace public.

- Pour les piscines non couvertes

Pour ’OAP n°9 :

e ParrapportalaRD 810 : tout projet de construction nouvelle (hors annexe
et piscine) devra se conformer au profil en travers de la voie figuré aux
plans (cf. pages suivantes / schémas A+B). Tout projet d’extension d’une
construction, de création d’annexe, ou de piscine devra respecter un recul
minimal, en tout point, avant-toits exclus, de 6.50 métres.

* ParrapportalaRD 126 : tout projet devra se conformer au profil en travers
de la voie figuré au schéma C pages suivantes.

* Parrapport aux autres voies publigues existantes ou a créer : Le recul
minimal des constructions, en tout point avant-toits exclu, sera de 5 métres.
Pour les voies destinées exclusivement aux piétons et aux cycles, le recul
minimal est de 1,5 métres. Ces régles de recul ne concernent pas les projets
d’extension de batiments existants a la date d’approbation du PLUi.

Pour 'OAP n°10 : Limplantation des constructions (réhabilitation ou
construction neuve) est limitée strictement a I'emprise des batiments
existants.

LABENNE
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Schéma A : Profil par rapport a la RD810 sur le SECTEUR A
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Schéma B : Profil par rapport a la RD810 sur le SECTEUR B
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Schéma C : Profil par rapport a la RD126 sur le SECTEUR B
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Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives :

* Pourl’OAPn°8:
o Toute construction doit étre implantée :
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Pour I'OAP n°10 : Llimplantation des constructions (réhabilitation ou
construction neuve) est limitée strictement a I'emprise des batiments
existants.

- soit a une distance égale au moins a la moitié de sa hauteur, cela Emprise au sol / espaces libres :

en tout point de la construction avant toits exclus, cette distance .
ne pouvant étre inférieure a 3 métres.

- soit sur limite séparative, auquel cas la régle ci-dessus s'applique a
tout point de la construction (avant-toits exclus) située a plus de 3
métres de la limite.

o Des implantations autres sont possibles entre 0 et 3 métres :

- Pour les piscines non couvertes ;

- Les batiments annexes ne dépassant pas 2,5 m de hauteur.

- Pour les équipements nécessaires a la distribution des réseaux.

* Pourl’'OAPNn°9:

Construction nouvelle ayant une facade sur la RD 810 ou la RD 126 :

* Sur une profondeur de 13 metres en parallele a la facade sur la RD810 ou
RD126, les constructions pourront étre implantées de limite a limite ou a
une distance minimale de 5 metres (hors avant-toits). Au-dela de cette
bande, les constructions seront implantées a une distance minimale de H-3
meétres, hors avant-toits (H étant la hauteur des constructions définie.

* En secteur B, une avancée en rez-de-chaussée pourra étre implantée, entre
la fagade sur RD810 et I'alignement, de limite a limite ou a une distance
minimale de 5 métres (hors avant-toits).

Constructions n'ayant pas une facade sur la RD 810 ou la RD 126, ou extension

d’une construction ayant une facade sur la RD 810 ou RD 126 :

* Les constructions seront implantées en limite ou a une distance minimale
de H-3 meétres, hors avant-toits (H étant la hauteur des constructions
définie). Cette distance, ne peut en aucun cas étre inférieure a 3 metres.

* Des implantations autres sont possibles entre 0 et 5 métres pour les
piscines non couvertes et pour les annexes.

LABENNE

Selon les formes urbaines retenues, il est préconisé sur I'ensemble de
chaque surface de terrain d’assiette de projet :
o Pour 'OAP n°8 : un ratio 50/50 : 50% d’espaces batis/artificialisés
et 50% d’espace de pleine terre non imperméabilisé, équivalent a
une emprise au sol limitée a 30% tenant compte des
problématiques de remontée de nappe sur ce secteur.
o Pour 'OAP n°9: un ratio 70/30 : 70% d’espaces batis/artificialisés
et 30% d’espace de pleine terre non imperméabilisé, équivalent a
une emprise au sol limitée a 50%.

. PRINCIPES DE QUALITE ARCHITECTURALE

Les constructions peuvent étre d’expression architecturale traditionnelle
ou contemporaine mais ne peuvent porter atteinte au caractére ou a
I'intérét des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains,
ainsi qu’a la conservation des perspectives monumentales.

Les références architecturales étrangeres a la région sont formellement
proscrites et l'architecture s'inspirera plutot des codes de l'architecture
locale (cf. référentiel).

Les matériaux prévus pour étre recouverts (carreaux de platre, briques
creuses, parpaings, etc.) ne peuvent étre utilisés a nus et devront étre
recouverts sans délais.

Les ouvrages techniques des constructions (groupes extérieurs de
chauffage, climatisation, ...) ne devront pas, sauf impossibilité technique,
étre perceptibles depuis les voies et espaces publiques.
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3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET P

C. PRINCIPES PATRIMONIAUX ET PAYSAGERS

* Les espaces extérieurs et des acces aux logements devront étre traités de
facon qualitative, en veillant a garantir une cohérence globale a I'échelle de
I'opération (les espaces libres de constructions seront maintenus le plus
possible en espaces végétalisés).

* Les voies de dessertes locales seront idéalement végétalisées pour valoriser
le cadre de vie du quartier.

* Une attention particuliére sera portée sur l'intégration paysagere des
constructions qui seront perceptibles depuis les voies et/ou en entrée de
ville.

* Pourl’OAPn°10:
o le batiment situé a I'entrée du site devra étre réhabilité pour ainsi
conserver la mémoire du lieu.
o La signalétique du site devra reprendre les principes du lettrage
de la fagade historique.
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Clotures :

LABENNE

Les clétures ne sont pas obligatoires.

Les cl6tures sur rue doivent étre traitées de facon a assurer leur insertion
dans le caractere du lieu dans lequel elles s'inscrivent.

Les clotures sur rue doivent faire l'objet d'un traitement architectural
coordonné avec celui du corps principal des batiments. Elles devront mettre
en ceuvre des matériaux et couleurs similaires a ceux employés sur la
construction principale.

Les portails et/ou portillons seront de méme hauteur que la cloture, au
maximum.

Les imitations purement décoratives pour piliers de portail et/ou portillon
(pour exemple : éléments préfabriqués en béton dits "décoratifs", fausses
pierre, placages divers,...) sont interdites.

Les haies devront étre plantées d’essences locales (cf. liste des essences
végétales annexée au réglement du PLUI).

La hauteur maximale des cl6tures ne pourra pas dépasser 1,80 m.

Les matériaux non pérennes sont interdits.

Les cl6tures (sur voies et emprises publiques et en limites séparatives)
devront respecter les prescriptions relatives a la prévention des risques
(incendie, PPRI et PPRL) et a la trame verte et bleue.
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A. CONTINUITES ECOLOGIQUES (RESERVOIRS ET CORRIDORS)
Non réglementé C

B. GESTION DES EAUX PLUVIALES

Pour les communes dotées d’un schéma directeur des eaux pluviales, les
aménagements doivent étre réalisés dans le respect du zonage pluvial et du .
Réglement de I'organisme compétent.

* Les aménagements réalisés sur le terrain devront permettre I'écoulement .
des eaux pluviales dans le réseau collectif d’évacuation des eaux pluviales.
En cas d'absence du réseau collectif ou de réseau sous-dimensionné, les .

eaux pluviales seront collectées sur le terrain d'assiette du projet et leur
rejet dans le réseau (canalisation ou fossé) sera différé au maximum pour
limiter les risques de crues en aval.

* Le rejet d’eaux autres que pluviales dans le réseau public devra faire I'objet
d’une autorisation par la collectivité (a laquelle appartiennent les ouvrages)
qui pourra exiger des pré-traitements.

4. QUALITE ENVIRONNEMENTALE ET PREVENTION DES RISQU Sisehiiiusitaands:

Envoyé en préfecture le 01/07/2025

Publié en ligne le 02/07/2025
ID : 040-244000865-20250624-20250624D45I-AU

. GESTION DES RISQUES ET DES NUISANCES

La distance comptée horizontalement en tout point d'une construction
(hors piscine non couverte) avant-toits exclus au point le plus proche de la
limite séparative jouxtant un espace boisé doit étre de 6 métres minimum.
Pour I'OAP n°10 : le trait de cOte 2060 devra étre respecté dans
I'aménagement du site. La mise en ceuvre de protection et de fixation de la
dune devra étre réalisée.

OAP n°8 : Les constructions présentant des parties enterrées (ex : parking,
cave) sont formellement interdites.

Dans les secteurs concernés par |'aléa nappe sub-affleurante du risque
d’inondation par remontées de nappe établies a partir des éléments déja
recensés et du porter a connaissance de I'Etat (2018), le plancher des
constructions autorisées doit étre surélevé de 0,30 m voire au dessus
lorsqu'une remontée plus importante est connue sur le secteur par rapport
a la cote du terrain nature et les sous sol sont interdits.

* Les eaux pluviales seront idéalement collectées et infiltrées par des noues Il est possible de déroger a cette régle sous condition de fournir une étude de
ou 'des espaces publics ouverts et participant a la qualité paysagere du sol hydrogéologique démontrant clairement dans ses conclusions la prise en
projet. compte du risque de remontée de nappe phréatique dans le projet ou

* Le débit apres aménagement ne devra pas étre supérieur au débit de fuite I’absence d’aléa.
initial

* Les eaux pluviales dites « propres » (eaux de toiture notamment) seront,
sauf en cas d'impossibilité technique, réutilisées ou infiltrées sur le terrain
d'assiette de I'opération ou de la construction.

* La faisabilité de solutions alternatives aux bassins de rétention classiques et
noues pourra étre étudiée : rétention a la parcelle, chaussée réservoir,
tranchée de rétention, bassins d’infiltration, espaces publics inondables

D.

e Sur 'OAP n°8, les aménagements prendront en compte les problématiques
de remontées de nappe en partie Sud-Ouest et limiteront en conséquence
les surfaces imperméabilisées.

LABENNE

ADAPTATION AU CHANGEMENT CLIMATIQUE

Les nouvelles constructions devront prendre en compte les
réglementations thermiques en vigueur pour assurer un confort d’habiter.
Les logements veilleront a intégrer un espace de vie extérieur (terrasse,
jardin, ...), exposé a I'Est, au Sud ou a I'Ouest.
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A. DESSERTE DES TERRAINS PAR LES VOIES (Y COMPRIS MODES C. DESSERTE PAR LES TRANSPORTS EN COMMUN
DOUX) * Les points d’arréts de la ligne YEGO sont situés le long de la RD810, RD652
L’accés sur le terrain d’assiette de I'opération se fera depuis : et route de Belllocg.

* OAP n° 8/ opération Nord : la rue des Marguerites et avenue de I'Océan.
* OAP n°9:I'ensemble des voies intégré au périmétre de I'OAP.

B. BESOINS EN MATIERE DE STATIONNEMENT

* Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des
constructions, selon leur destination/sous-destination ou installations doit
étre assuré en dehors des voies publiques sur des emplacements aménagés.
Les emplacements seront suffisamment dimensionnés et facilement
accessibles. Il sera favorisé 'aménagement de poches de stationnement
mutualisées (Cf. chapitre 1/référentiel).

* llsera prévu:

o Pour les constructions a usage d'habitation, une place de
stationnement par tranche de 60 m? de surface de plancher, avec un
minimum de 2 places par logement :

-+ une surface de stationnement pour les personnes a mobilité
réduite équivalente a 5% de la surface de stationnement exigée
pour toutes les opérations d’ensemble de plus de 5 logements ;

-+ une surface de stationnement 2 roues, équivalente a 10% de la
surface totale de stationnement ;

- +dans les opérations d’ensemble, il est imposé un minimum d’une
place de stationnement visiteurs a partir d’'un minimum de 5
logements et a raison d’une place pour 5 logement ;

o Pour les constructions a usage de bureaux et de commerces, une
surface de stationnement au moins égale a 60 % de la surface de
plancher.

o Pour les établissements hételiers, une place de stationnement par
chambre.

o Pour les constructions et installations nécessaires aux services
publics ou d'intérét collectif, deux places minimum de
stationnements a partir de 50 m? de surface de plancher.
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A. EAU POTABLE

Pour les communes dotées d’un schéma directeur des eaux pluviales, les
aménagements doivent étre réalisés dans le respect du zonage pluvial et du
Réglement de I'organisme compétent.

* Toute construction ou installation nouvelle qui, par sa destination, implique
une utilisation d’eau potable, doit étre obligatoirement alimentée par
branchement a un réseau collectif de distribution sous pression présentant
des caractéristiques suffisantes, ou a défaut, a toute autre installation
d’approvisionnement en eau potable dans les conditions des régles de
salubrité en vigueur.

ASSAINISSEMENT DES EAUX USEES

e L’évacuation des eaux usées non traitées dans les milieux naturels et
notamment dans les riviéres, fossés, égouts d’eaux pluviales ou tout autre
milieu récepteur est interdite. Toute construction ou installation devra étre
raccordée au réseau public d’assainissement s’il existe. En I'absence d’un
réseau collectif, les constructions ou installations devront étre équipées
d’un systeme d’assainissement autonome conforme aux normes en vigueur.
Il doit étre congu de fagcon a assurer son raccordement au futur réseau
collectif lorsque celui-ci n’est pas encore réalisé.

w

0D

ELECTRICITE ET TELECOMMUNICATIONS

* Toute construction qui doit étre alimentée en électricité le sera dans des
conditions répondant a ses besoins.

* Les réseaux et branchement seront idéalement réalisés en souterrain. En

cas d'impossibilité, les cables seront scellés ou encastrés le long des fagades

de la fagon la moins apparente possible.

LABENNE
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COMMUNE DE MAGESCQ

Modification n°4 — projet
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A. EN EXTENSION DES ESPACES BATIS

(INTEGRANT LES ENCLAVES NON BATIES DE PLUS DE 2HA)



1. SCHEMA D’AMENAGEMENT

OAP n°1
L'objectff de 'OAP SAGEC est de
conforter le developpement de la . .
commune en entrée de bourg, %,/ A\
agissant en fant que chamisre 0\ N " /ﬁ

entre fa frame urbaine de centre A B 2 3
&

bourg et le tissu pavilonnaire. ' %,

De telles sortes, lamenagement
urbain intégrera des logements
collectifs -ainsi que des formes
d'habitat individuel. s'adaptant aux
enjeux précis de limplantafon
urbaine.

En matiére de programme, |'offre

de logements de I'DAP sefa d
complétée par un éguipement

public implartg sur I'emplacement A
reserveé situé au milieu de la -
parcslle. ﬂ
Campte tenu du caractére dentrée F /
de bourg dusite, de s proximiie de —— o
I'eglise de Notre Dame de Magesy
gt de sa vishiliig depus 'Avenue —
du  Marensin,  limplantation de
loutes les constructions et les
plantations devra &tre maitisée -
afin derespectersacovisihilie. =

La continuité avec |a zone N sefa
assurée, sans clotures entre les
constructions el la zohe N. En
complément, une voie douce sera
aménagee vers le nord,

MAGESCQ
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Commune de
Magescq

W préssrver les boisement etfou vigetaiisst Fesace
%\ﬁ#dﬂw’im

—

4 oie de desserte locale

& Réseau de promeniades st modes doine
_ﬂw.l'_. d‘m i 'Iﬁ't'- -Im m‘ it

=~ Recul de 4m par rEpport aux berges.

B sectmur d'equipements publics

¥ Secteur aves midte dhabitat collectif et individust
[ rerimete de TOAR
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Cammune de Magescq

Légende

[ communes

< »\oie secondaire du quartier

Figurés ponctuels

2 les bolsement et/ou
végétaliser l'espace

® Vegétalisation des voiries

Figurés surfaciques
Secteur 3 dominante d'habitat
Individuel, densit® moyenne
55 Espace public et partagé végétal
. Espace public et partagé mixte
I Espace de nature a préserver
773 périmétre de I'0AP

MAGESCQ 126




2. ELEMENTS DE PROGRAMMATION

A. MIXITE FONCTIONNELLE

Le secteur n°1 permettra de relier le centre-bourg au quartier de la Gare, en
traversant la vallée de Magescq pour les piétons. Il participera a la mixité de
I’habitat sur Magescq et favorisera la réalisation de logements a proximité des
services et équipements du centre-bourg. Une zone centrale au sein du secteur
est vouée a la réalisation d’équipements et/ou espaces publics.

Le secteur n°2 a pour objectif un développement des quartiers exclusivement
résidentiels en proposant des logements individuels de typologie variée
(individuels, individuel dense ou intermédiaire) et une superficie de lots
diversifiée.

INTERDICTIONS AUTORISATIONS

Les destinations et
sous-destinations
suivantes sont
interdites :

Les destinations et sous-destinations suivantes sont
autorisées :

= Artisanat et
Commerce de .
détail

Habitat

» Sous réserve de réaliser une opération

* Restauration d’aménagement d’ensemble

= Commerce de gros

* Industrie = Activités de service accueillant du public

* Entrepst * Equipements publics d’intérét général

" Exp.loitation > Sous réserve qu’ils n’apportent pas de nuisances
agricole ou de troubles au voisinage (sonores, olfactives,

= Exploitation visuelles, ...)

forestiere
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De maniere générale : les constructions ou installations qui, par leur nature, ne
correspondent pas a la destination générale de la zone ou sont incompatibles
avec la sécurité, la tranquillité, la commodité ou la bonne tenue du voisinage sont
interdites.

B. MODALITES D’'OUVERTURE, ELEMENTS DE PROGRAMMATION
ET ECHEANCIER

L’échéancier prévisionnel permet une ouverture a
I’'urbanisation du secteur a court terme/moyen, a partir
de l'approbation du PLU intercommunal.

1/Echéancier

2/Modalités
d'ouverture a
l'urbanisation

Les constructions sont autorisées dans le cadre de la
réalisation d'une opération d'aménagement d'ensemble

3/Programmation

OAP n°1 : mixité des formes urbaines souhaitée allant
d’une densité faible a plus forte avec une diversité des
typologies proposant des lots a bdtir, de I'individuel
groupé / de logements intermédiaire et/ou collectifs
OAP n°2 : Habitat individuel de densité faible a moyenne
en maison individuelle (lot libre) et/ou
accolée/mitoyenne

Forme urbaine

OAP n°1: 26 logts/ha

Densité brute OAP OAP n°2 : 10 logts/ha

Densité limitrophe

observée 10 logements/ha
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2. ELEMENTS DE PROGRAMMATION ST
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OAP n°1: 2,93 ha (dont env. 1ha destiné au
développement des équipements d’intérét collectifs et

Surface OAP ) .
services publics)
OAP n°2: 3,58 ha
Nbre de Igts OAP n°1 : 50 logements maximum
estimé OAP n°2 : Environ 36 logements

C. MIXITE SOCIALE

35% minimum de logements sociaux devront étre réalisés au sein du programme
d’aménagement de 'OAP n°2, répartis de la maniére suivante :

- 20% minimum de logements locatifs sociaux
- 15% minimum de logement en accession sociale a la propriété.
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3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET P favsiiiusingess

A. PRINCIPES D’INSERTION DANS LE TISSU ENVIRONNANT ET
ORGANISATION DES CONSTRUCTIONS

Traitement des espaces partagés

* De maniére générale, il conviendra de porter une réflexion sur le traitement
paysager du périmetre de I'OAP.

* Les espaces partagés sont limités a la voirie, aux espaces publics et a une
bande paysagere gérant l'interface entre I'opération et son environnement
(espace agricole/forestier et résidentiel). Le caractére végétal de ces
espaces sera donc privilégié.

* Dans le cas d’opération d’ensemble, les espaces libres communs seront
plantés et aménagés avec des essences dites locales (cf. référentiel). Leur
superficie sera adaptée a I'importance de I'opération et a leur situation par
rapport aux espaces publics existants.

Volumétrie et implantation des constructions

Hauteur des constructions :

e Les constructions auront une hauteur RDC a R+1 : la hauteur maximale des
constructions sera de 6 meétres a l'acrotére/égout du toit et 8 meétres au
faltage en cohérence avec le bati environnant.

Adaptation au sol :
* Une attention particuliere sera apportée a |'adaptation de la construction a
la pente (cf. référentiel).

Implantation des constructions :

* Limplantation des constructions sera travaillée pour permettre la création
de logements économes en énergie. Les orientations au sud seront
privilégiées.

* Limplantation des constructions principales par rapport aux voies sera
libre.

* Les constructions peuvent étre édifiées en limite ou en retrait des limites
séparatives. En cas de retrait, celui-ci sera supérieur a H/2 avec un
minimum de 3 metres par rapport a I'une des limites.

* Les reculs sont calculés hors avant toit (au nu du mur).

Envoyé en préfecture le 01/07/2025

Publié en ligne le 02/07/2025
ID : 040-244000865-20250624-20250624D45I-AU

* Ces reégles générales d’'implantation ne concerne pas :

o Les équipements et installations nécessaires au fonctionnement
des services publics ou d’intérét collectif,

o Les projets d’extension et de surélévation, les constructions de
second rang, ainsi que les parcelles dites en drapeau,

o Les constructions situés le long d’un espace vert ou d'un
cheminement piéton,

o Les annexes qui peuvent s'implanter a 'arriére de la construction
principale sans référence a I'alignement.

o Les piscines non couvertes

* Sous réserve de justifications techniques, architecturales ou d’intégration
dans le site, des implantations autres pourront étre autorisées dans les cas
suivants:

o Pour la préservation ou la restauration d’un élément ou d’un
ensemble du patrimoine bati

o Pour la préservation d'une perspective paysagere repérée au
schéma d'aménagement

o En raison d’une configuration atypique ou complexe du terrain
(parcelles en angle, parcelles en coeur d’ilot, terrains a fort
dénivelé, etc...),

o Pour la préservation ou la restauration d’un espace boisé, d’un
alignement d’arbres, d’'un élément ou d’un ensemble végétal
remarquable

o Pour prendre en compte le passage de réseaux et/ou canalisations
traversant la parcelle

Emprise au sol / espaces libres :

= Selon les formes urbaines retenues, il est préconisé sur I'ensemble de
I'opération de se rapprocher du ratio 70/30 : 70% d’espaces
batis/artificialisés et 30% d’espace de pleine terre non imperméabilisé.
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3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET P favsiiiusingess

B. PRINCIPES DE QUALITE ARCHITECTURALE

* Les constructions peuvent étre d’expression architecturale traditionnelle ou
contemporaine mais ne peuvent porter atteinte au caractere ou a l'intérét
des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains, ainsi qu’a
la conservation des perspectives monumentales.

* Les références architecturales étrangeres a la région sont formellement
proscrites et l'architecture s'inspirera plutét des codes de l'architecture
locale (cf référentiel).

* Les matériaux prévus pour étre recouverts (carreaux de platre, briques
creuses, parpaings, etc.) ne peuvent étre utilisés a nus et devront étre
recouverts sans délais.

° Les ouvrages techniques des constructions (groupes extérieurs de
chauffage, climatisation, ...) ne devront pas, sauf impossibilité technique,
étre perceptibles depuis les voies et espaces publiques.

0

PRINCIPES PATRIMONIAUX ET PAYSAGERS

* Les espaces extérieurs et des accés aux logements devront étre traités de
facon qualitative, en veillant a garantir une cohérence globale a I’échelle de
I'opération (les espaces libres de constructions seront maintenus le plus
possible en espaces végétalisés).

* Les voies de dessertes locales seront idéalement végétalisées pour valoriser
le cadre de vie du quartier.

e Sur les parcelles en limite avec I'espace agricole, des plantations denses et
diversifiées avec des essences locales (cf. référentiel) et formant une haie
bocagere, devront étre réalisées, afin de composer un écrin végétal entre la
zone batie et la zone agricole.

* Une attention particuliere sera portée sur l'intégration paysagere des

constructions qui seront perceptibles depuis les voies et/ou en entrée de

ville.
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Volumétrie :
Les constructions et les annexes présenteront une volumétrie simple a angles
droits.

Toitures

Les couvertures sont en tuiles “canal” ou d'aspect similaire en terre cuite de
teinte naturelle claire, a I'exclusion des tuiles « grises ou noires ».

Les pentes de toit seront d’au moins 35%.

Les toitures seront au moins a deux eaux.

Les toitures seront a 3 pans pour les maisons faisant référence au style local.
Si, pour des raisons architecturales indispensables et argumentées, il est
nécessaire d'avoir un plus grand nombre de pans, ils se limiteront a 6.

Les faitages seront paralléles ou perpendiculaires entre eux sur I'ensemble
des corps batis.

Le faitage principal sera paralléele ou perpendiculaire a I'alignement sur rue ou
sur chemin.

Les couvertures en tuiles seront de couleur rouge a rouge-brun uni ou de ton
vieilli. Les tuiles de couleur pastelle, noire ou grise sont interdites.

Les toitures terrasses sont autorisées si

- Elles n'excedent pas 30 % de la surface de la toiture principale ou
- Elles couvrent des annexes a I’habitation ou
- Elles sont végétalisées.

Elles devront faire I'objet d’une intégration harmonieuse au volume existant.
Elles seront réalisées avec des matériaux dont la nature et la couleur sont en
cohérence avec volumes existants.
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3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET P favsiiiusingess

Facades
e Lateinte de I'’enduit devra étre de teinte blanc a sable clair :

Oianc  Blaac Gns | Beigs Fere | Do Bun  Feme  Heige | Bibpe: (Candic| [Cend=
[assé | peAR | ualEr clan glam  clar  foncé soufony)| | beEige | DEmE

tldir| | dones

Source illustration : « Construire aujourd’hui », Communauté de Communes Cceur

Haute lande »

e Sur la base du nuancier suivant, les couleurs des menuiseries,
fermetures, avant-toits, bardage et boiseries de charpente seront de la
couleur naturelle du bois, blanche, rouge-brun, vert basque, gamme
des gris (gris-vert, gris bleu, beige,..).

P 34 '! 70015 ! go17 4 Bofal ¢ 2004

Source illustration : « Construire aujourd’hui », Communauté de Communes Cceur
Haute lande »

* Les arcades maconnées sont interdites, sauf pour les constructions
d’architecture basco-landaise.
* Les volets battants en bois devront étre privilégiés.

* Les ouvertures classiques (hors baies vitrées) seront plus hautes que
larges.
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Clotures :

* Les cl6tures ne sont pas obligatoires.

* Les clotures sur rue doivent faire I'objet d'un traitement architectural
coordonné avec celui du corps principal des batiments. Elles devront mettre
en ceuvre des matériaux et couleurs similaires a ceux employés sur la
construction principale.

e Les portails et/ou portillons seront de méme hauteur que la cl6ture, au
maximum.

* Les imitations purement décoratives pour piliers de portail et/ou portillon
(pour exemple : éléments préfabriqués en béton dits "décoratifs", fausses
pierre, placages divers,...) sont interdites.

6 types de cltures sont autorisés en facade sur rue et sur limites séparatives :

1. Un mur bahut (ou soubassement) d’une hauteur maximale de 0,60m,
surmonté d’un dispositif a claire-voie (grille en ferronnerie, barreaudage
simple et vertical ou grillage de couleur vert ou gris, ou lisses). Les dispositifs a
claire voie, doivent laisser passer le jour. Les parties « vides » représenteront
au minimum 4 cm entre les lames. L’ensemble ne devra pas dépasser 1,80m
de hauteur et pourra étre doublé d’une haie.

2. Une haie d’essences locales (cf. liste des essences végétales annexée au
reglement du PLUI) et variées, doublée éventuellement d’un grillage (devant
ou derriére) d’'une hauteur maximale de 1,80 m et de couleur verte ou grise.

3. Des lisses en bois posées sur des poteaux en bois. Les panneaux préfabriqués
sont interdits (par exemple «claustras », etc).

4. Un mur plein. Le mur devra étre enduit de la méme couleur que I’habitation,
dans des teintes blanc a sable. Sa hauteur maximale est de 1,80m. Sur emprise
publique, sa longueur maximale est de 5 m.

5. Un grillage.

6. Les panneaux rigides avec occultant ou un muret avec plaques pleines en
PVC ou en composite sont autorisés sur les voies et emprises publiques.

* Les matériaux non pérennes sont interdits.

e Les cl6tures (sur voies et emprises publiques et en limites séparatives) devront
respecter les prescriptions relatives a la prévention des risques (incendie, PPRI
et PPRL) et a la trame verte et bleue.



A. CONTINUITES ECOLOGIQUES (RESERVOIRS ET CORRIDORS)

Non réglementé

B. GESTION DES EAUX PLUVIALES

Pour les communes dotées d’un schéma directeur des eaux pluviales, les
aménagements doivent étre réalisés dans le respect du zonage pluvial et du
Réglement de I'organisme compétent.

Les aménagements réalisés sur le terrain devront permettre I'’écoulement
des eaux pluviales dans le réseau collectif d’évacuation des eaux pluviales.
En cas d'absence du réseau collectif ou de réseau sous-dimensionné, les
eaux pluviales seront collectées sur le terrain d'assiette du projet et leur
rejet dans le réseau (canalisation ou fossé) sera différé au maximum pour
limiter les risques de crues en aval.

Le rejet d’eaux autres que pluviales dans le réseau public devra faire I'objet
d’une autorisation par la collectivité (a laquelle appartiennent les ouvrages)
qui pourra exiger des pré-traitements.

Les eaux pluviales seront idéalement collectées et infiltrées par des noues
ou des espaces publics ouverts et participant a la qualité paysagére du
projet.

Le débit aprés aménagement ne devra pas étre supérieur au débit de fuite
initial

Les eaux pluviales dites « propres » (eaux de toiture notamment) seront,
sauf en cas d'impossibilité technique, réutilisées ou infiltrées sur le terrain
d'assiette de I'opération ou de la construction.

La faisabilité de solutions alternatives aux bassins de rétention classiques et
noues pourra étre étudiée : rétention a la parcelle, chaussée réservoir,
tranchée de rétention, bassins d’infiltration, espaces publics inondables

. GESTION DES RISQUES ET DES NUISANCES

Les opérations d’'aménagement prendront en compte le Guide pour la prise
en compte du risque incendie de forét dans le massif forestier des Landes
de Gascogne et maintiendront les accés a la forét en aménageant des
espaces « tampon » de 12 metres minimum entre les constructions et
I’espace forestier ou entre les constructions et la limite séparatives jouxtant
I’espace forestier.

MAGESCQ
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Dans les secteurs concernés par I'aléa nappe sub-affleurante, a partir des
éléments du porter a connaissance de I'Etat, le risque d’inondation par
remontées de nappe est défini selon deux phénoménes : le débordement
de nappe ou les inondations de cave. Les dispositions réglementaires
suivantes s’appliquent :

le plancher des constructions doit étre surélevé de 0,30 m voire au dessus
lorsqu'une remontée plus importante est connue sur le secteur par rapport
a la cbte du terrain naturel dans les zones potentiellement sujettes aux
débordements de nappe.

Les sous sol sont interdits dans tous les cas (débordement de nappe et
inondations de cave).

Il est possible de déroger a cette regle sous condition de fournir une étude de
sol hydrogéologique démontrant clairement dans ses conclusions la prise en
compte du risque de remontée de nappe phréatique dans le projet ou
I'absence d’aléa.

D. ADAPTATION AU CHANGEMENT CLIMATIQUE

Les nouvelles constructions devront prendre en compte les
reglementations thermiques en vigueur pour assurer un confort d’habiter.
Les logements veilleront a intégrer un espace de vie extérieur (terrasse,
jardin, ...), exposé a I'Est, au Sud ou a I'Ouest.
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A. DESSERTE DES TERRAINS PAR LES VOIES (Y COMPRIS MODES
DOUX)

L’acces sur le terrain d’assiette de I'opération se fera depuis :
* OAP n°1:l'avenue du Marensin
* OAPn°2:laroute de Grandmaison

Dans le secteur d’OAP n°1 :

* le tracé des voies pourra étre ajusté aux besoins de I'opération. Des
cheminements doux pourront étre aménagés pour relier les quartiers du
secteur Nord avec le projet de I'OAP1 vers le centre bourg et les
équipements scolaires de la commune. Le schéma de principe concernant
leur tracé pourra étre adapté lors de 'examen du projet.

B. BESOINS EN MATIERE DE STATIONNEMENT

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des

constructions, selon leur destination/sous-destination ou installations doit

étre assuré en dehors des voies publiques sur des emplacements aménagés.

Les emplacements seront suffisamment dimensionnés et facilement

accessibles. Il sera favorisé 'aménagement de poches de stationnement

mutualisées (Cf. chapitre 1/référentiel).

e Il estimposé la création de 2 places de stationnement par logement.

* Devront étre également prévues dans l'aménagement de la zone par
tranche de 4 logements : 1 place visiteur et 1 place de stationnement vélo.

* Sur le secteur de 'OAP n° 1 : 1 place de stationnement vélo est exigée par
logement

C. DESSERTE PAR LES TRANSPORTS EN COMMUN
* La commune n’est pas desservie par les TC.
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A. EAU POTABLE

Pour les communes dotées d’un schéma directeur des eaux pluviales, les
aménagements doivent étre réalisés dans le respect du zonage pluvial et du
Réglement de I'organisme compétent.

* Toute construction ou installation nouvelle qui, par sa destination, implique
une utilisation d’eau potable, doit étre obligatoirement alimentée par
branchement a un réseau collectif de distribution sous pression présentant
des caractéristiques suffisantes, ou a défaut, a toute autre installation
d’approvisionnement en eau potable dans les conditions des régles de
salubrité en vigueur.

ASSAINISSEMENT DES EAUX USEES

e L’évacuation des eaux usées non traitées dans les milieux naturels et
notamment dans les riviéres, fossés, égouts d’eaux pluviales ou tout autre
milieu récepteur est interdite. Toute construction ou installation devra étre
raccordée au réseau public d’assainissement s’il existe. En I'absence d’un
réseau collectif, les constructions ou installations devront étre équipées
d’un systeme d’assainissement autonome conforme aux normes en vigueur.

* |l doit étre congu de fagon a assurer son raccordement au futur réseau

collectif lorsque celui-ci n’est pas encore réalisé.

w

C. ELECTRICITE ET TELECOMMUNICATIONS

* Toute construction qui doit étre alimentée en électricité le sera dans des
conditions répondant a ses besoins.

* Les réseaux et branchement seront idéalement réalisés en souterrain. En
cas d'impossibilité, les cables seront scellés ou encastrés le long des fagades
de la fagon la moins apparente possible.
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B. EN DENSIFICATION / RENOUVELLEMENT
URBAIN DES ESPACES BATIS
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OAP Mairie n°3

L'objectif de I'OAP MAIRIE est de
conforter  le  front &t des
batiments sur lz2 limite est du
péimétre, avec la construction
d'up batiment dans l'angle et Iz
rehabilitation des constructions ¢
adiacentes. Le terrain en fiche
situé dans I'angle a ainsi vocation r

détre reconstruit pour compléter
l'ancienne frame d'enceinte autour
de |a place el de I'eglise.

Idéalement,  une  opération
d'ensemble menée par la maine
regroupant la nouvelle consiuction
ainsi que les batiments adjacents <.
permettrait de maitiser image du ' 3o
ste  proposant un  projet [
d'ensemble cohérent

Cela permet de répondre aux
enjeux de visibilité tres importants
du site, marqués par la vocation
d'entee de bourg de fa parcelle.
Lintéfieur de la parcelle corsftue

un espace a conforter (marche, ,
pac ( T T T pe—

parking ou place), dont acces peut § ; . B space pic & pavtiod wiossl

gtre fransformé pour eviter les ™ ' ' ' ) | I Rt @ e o= b mettes e o
nuisances par rapport au  flux (| I e & rerabiiter

prncipal du trafic le long de la Hue Eginca uiien & confoimme

de la République. ' T CpAesian fesee

| 2 Petiere ae roas
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OAP Dos Santos/ République n°4

L'objectif de cette OAP est de
conforter un passage piéton au
milieu de la parcelle, tout en mettant
en valeur les batiments avec valeur
patrimoniale et confortant la trame
urbaine du centre-bourg.

A cet effet, un batiment en forme de
« L » sera construit sur I'angle nord-
ouest, aboutissant la fagade qui
délimite I'espace public en face de la
mairie, en continuité de celle décrite
sur 'OAP MAIRIE.

Le batiment situé entre la boucherie
et le batiment sur I'angle nord-est de
la parcelle sera démoli pour
permettre la visibilité de la batisse
située a I'arriére.

En ce qui concerne le passage piéton,
il traverse la parcelle en direction est-
ouest et s'implante a c6té du
batiment mentionné ci- dessus et sur
'emprise de la grange démolie en
partie ouest. Il s’élargit en partie
central sur un parking paysagé. Il
comporte un accés a double sens du
cOté avenue de Maremne et sens
unique sur rue R. Dubaa. Ce principe
de desserte locale pourra toutefois
étre adapté lors de I'examen du
projet.

Une bande tampon paysagée de
protection vis-a-vis de la maison de
maitre complete 'aménagement.

Commune de Magescq

Légende
Figurés ponctuels
B peéssrver les boissment stiou yigetsliser espace
Figurés lindaires
=== Frmt b
4B \oic de dessarts locafe
e F=ssau de Eomenadss ot mades dan
i - e
AN Faeds & consens
B sectaur & domircants dhsbtst colfactf densts ovenne
" [ Espace public st pertagd vEodtal
B Espac= de rstire 3 prsarces
Bl Eitiments & priserver =t 3 ekt on valer
£ renmete deliaap
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OAP Sagim/Dubba Nord
n°5

Cet flot est affecté par une OAP
en partie Nord et une OAP en
partie Sud, qui sont séparées
par un passage piéton

La partie nord intégre une maison Commune de
de maitre frés qualitative ainsi que Magescq
sa grange adjacente comime

batiment d zccompagnement, bous
les deux a metire en valgur. Pour
ce faire, deux espaces vefls sont
aménages de par et d'autre de la
maison de maitre, dont celui au
hord de la maison integre un arbre

et |
Légende
% préserver les boisement etfou yegetalizer Pespace
Figurés lindaires

remarquable existant et fonctionne & W e o dmodie im
comme place daccuel de la S S o
mai X B secteur & dominant=s dhebitet collechif, densitd maysnne

[ Espace puble = partegs viasal

La parcelle permet la construction
de deux batiments 3 destination de
logements: en limite est, gardant
toujours la grange ef les deux
espaces varts.

Le batiment en limite nord-est aura
une hauteur fimitée au R+1 afin de
garder |a perspective vers |'église
et respecter la visuelle depuis la
rug de Mane Curie.
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OAP Dasse/Dubba Sud n°6

L'OAP DASSE conceme une
arange ancienne, présente dans le
‘cadastre napoléonien et collé d'un
batiment ouvrier. L'objectif de catie
‘0OAP est dassurer sa mise en
valeur, notamment en ce qui
concerne sa fagade sud De fait .
cefte facade est @ conserver
respectant  l'esthétique  landaise

Commune de

au'elle présente déja. agescq
Or, la destingtion du batiment Mag
ouvrier et sa conservation ou mise
en valeur est a defermingr en
fanction des études. ’

Légende
Un espace vert conforte au sud de Figurés ponctuels
la fagade de la grange permet e
degagement des vues, assurant sa - Hautaar mndicath bt
mise en valeur. ¥ =des
Une corstruction & destination de Figures linéaires
logements sem Implantee 2 l'est b \ois de desserte locsle
de lespace vert, aboulissant U Fagade & cansenver

Iintervention ot délimitant l'espace | Eiqurés surfaciqes

vert

W Secteur & dominante d'habitat collect, dersite moyene
[ Espace public et partagé vigétal

W itirents 3 présenes e & matire =n valeor
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OAP Pivert/M. Curie n°7

L'iot 7 est affecté par JOAP
PIVERT, dont objectf est de
conforter |'alignement de la maison
de maitre existante.

La parcalle est affectde par une
zone verle inconstructible 3

I'armere de la maisan, Commune de
Lz maison de malte peul éfe Magescq
conserveg ou detruile selon e ,

projel prasenté - |z seule obligation Legende

atant I'alignement a respectar Figurés ponctuels

() Hauteur indicative des bitiments
Figurés linéaires
A Alignement obligatoire
Figurés surfaciques
Il Espace de nature 3 préserver
F Secteur avec mixite d'habitat collectif et individuel, densité
moyenne
2 rénimetre de l'oAP

L'OAP velllera donc & conserver
I'alignement de la facade donnant |
vers la Rue de Marie Curie, tout en
respectant fa bande vegelale qui
separe ladite rue de la maison

De telles sories, des nouveaux
volumes peuvent éfre implanies .
toujours dars lalignement de la
facade de la maison et respeciant
le retrait @ lamiére de la bande
verte inconstructible.
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OAP Chessel/Sarrat n°8

Le périmétre de 'OAP CHESSEL __
se situe dans la partie cenfrale de |
I'lot 6. Son emprise est consfitué
dun cdlé, de lemplacament
réservé destiné a accuellir la
fulre potentielle  ampliation du

groupe scolaire, et de ['‘autre, unlot Commune de
constructif en partie sud. Magescq
Deux bandes végéles sort ey

aménagées -assurant un certain Leg}ende

degre de protection entre |es futurs Figurés ponctuels

‘Figurés linéaires

~ — — Reirait H/2 avec minimum d2 3m

- Figurés surfaciques

.~ Secteur a deminante d'habitat individuel, densité moyenne
— [ Secteur d'équipements publics

{771 Espace public et partagé végetal

opémations et les canstructions
adjacentes © |une aménagée au
sud sur la rue Sarrat ef [autre a
lest de lemplacement résenvé,
garantissant lintimité face aux
riverains.
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1. SCHEMA D’AMENAGEMENT

OAP Gongalves/Marensin

n°9

L’objectif de la présente OAP est
d’assurer la continuité urbaine a
travers de cette parcelle, a la
fois en termes de tissu urbain
que du paysage.

Entouré d’espaces a forts enjeux
écologiques, I'OAP vise le
confortement d’une continuité
écologique  entre  I'espace
paysager a l'ouest et la zone
naturelle intégrée dans le
périmétre d’intervention.

Dans le reste de la parcelle, un
secteur a dominante d’habitat
individuel sera constitué.

En continuité du sujet paysager
traité sur la partie sud-ouest de
la parcelle, les arbres existants
sur le secteur constructible
seront conservés et intégrés
dans I'aménagement, assurant
la continuité paysagere aussi sur
cet espace.

En cas de nécessité avérée
(sécurité, état sanitaire,...),
I'abattage de certains sujets
pourra étre envisagé. Il devra
étre compensé par la plantation
d’essences locales et de strate
équivalent.
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2. ELEMENTS DE PROGRAMMATION

A. MIXITE FONCTIONNELLE
Les diverses orientations des secteurs ciblés partagent I'objectif de densifier le
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centre-bourg en tenant compte du patrimoine historique existant, tout en Pour les OAP Mairie, Dos Santos/République, Sagim/Dubba Nord et
contribuant a sa mise en valeur. Il s’agit de maitriser la croissance du centre-bourg Dasse/Dubba Sud, Pivert/M. Curie et Chessel/Sarrat

sur la base du respect de I’histoire et I'essence du lieu.

De maniere générale : les constructions ou installations qui, par leur nature, ne

correspondent pas a la destination générale de la zone ou sont incompatibles Les destinations et sous-
avec la sécurité, la tranquillité, la commodité ou la bonne tenue du voisinage sont destinations suivantes
interdites. sont interdites :

Pour les OAP Sagec/Marensin et Gongalves/Chalosse :

INTERDICTIONS AUTORISATIONS

Les destinations et

sous-destinations Les destinations et sous-destinations suivantes sont
suivantes sont autorisées :
interdites :
n
= Artisanat et «  Habitation =
Commerce de .
détail > Sous réserve de réaliser une opération

. d’‘aménagement d’ensemble
= Restauration
= Commerce de gros

. = Activités de service accueillant du public
= |Industrie

N =  Equipements publics d’intérét général
= Entrepét quip P g

» Sous réserve qu’ils n’apportent pas de nuisances
ou de troubles au voisinage (sonores, olfactives,
visuelles, ...)

= Exploitation
agricole et
forestiere

MAGESCQ

Commerce de gros
Exploitation forestiere

Entrepot

INTERDICTIONS AUTORISATIONS

Les destinations et sous-destinations suivantes
sont autorisées :

= Habitation

= Restauration

= Activités de service accueillant du public
= Hébergement hotelier et touristique

= (Cinéma

= Equipements publics d’'intérét collectif

= Autre activité des secteurs secondaire ou
tertiaire

= Commerce de détail sous condition d’étre
implanté le long d’un linéaire commercial ou
dans le secteur de mixité renforcée matérialisé
au plan 3.2.2.

= Artisanat sous condition de ne pas apporter de
nuisances pour le voisinage

= Industrie et Exploitation agricole sous
condition de constituer 'aménagement d’un
batiment existant.
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B. MODALITES D’OUVERTURE, ELEMENTS DE PROGRAMMATION
ET ECHEANCIER
OAP Mairie : 4.140 m? environ

L’échéancier prévisionnel permet une ouverture a OAP République : 3.390 m? environ
1/Echéancier I'urbanisation des secteurs a court/moyen terme, sur la OAP Dubaa Nord : 4.630 m? environ
cheanct période 2022-2030. Surface OAP OAP Dubaa Sud : 1 840 m? environ

OAP M. Curie : 5.140 m? environ
OAP Sarrat: 4.000 m? environ + ER MAG 05
Les constructions sont autorisées dans le cadre de la OAP Marensin : 12 250 m? environ
réalisation d'une opération d'aménagement d'ensemble

2/Modalités
d'ouverture a

l'urbanisation OAP Mairie : environ 3 logements

OAP République : environ 30 logements
OAP Dubaa Nord : environ 40 logements
OAP Dubaa Sud : environ 15 a 20 logements
OAP M. Curie : environ 30 logements

’ adjacents OAP Sarrat: 30 logements maximum
OAP République, Dubba Nord et Sud : Habitat collectif de OAP Marensin : environ 28 logements

moyenne densité, en complément des constructions
Forme urbaine existantes
OAP M. Curie : Habitat collectif et individuel de moyenne
densité.
OAP Sarrat : Habitat de moyenne densité C. MIXITE SOCIALE
OAP Marensin : Habitat individuel

3/Programmation Nbre de Igts

OAP Mairie : construction a I’échelle des bdtiments estimé

. — . Sans objet.
OAP Mairie : programme en majorité de service ou

d’équipement public
OAP République: environ 88 logements/ha
OAP Dubba Nord : environ 86 logements/ha
OAP Dubba Sud : 80 a 108 logements/ha
OAP M. Curie : environ 58 logements/ha
OAP Sarrat : environ 70 logements/ha
OAP Marensin : environ 23 logements/ha

Densité brute OAP

Densité limitrophe OAP centre bourg : environ 30 logements/ha

observée OAP Marensin : environ 20 logements/ha
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3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET P favsiiiusingess

A. PRINCIPES D’INSERTION DANS LE TISSU ENVIRONNANT ET

ORGANISATION DES CONSTRUCTIONS

Traitement des espaces partagés

De maniere générale, la conception paysagére assurera la mise en valeur
des constructions, dirigeant les vues et permettant de structurer I'espace.
Ces espaces s’'implanteront d’une maniere maitrisée de sorte a garantir la
qualité des aménagements et des constructions.

Les espaces partagés seront limités aux voies et liaisons douces a l'intérieur
des parcelles, aux espaces publics et aux bandes paysageres gérant
I'interface entre I'opération et son environnement (notamment par rapport
aux maisons de maitre a proximité). Le caractére végétal de ces espaces
sera donc privilégié.

Les espaces libres communs seront plantés et aménagés avec des essences
dites locales (cf. référentiel). Leur superficie sera adaptée a I'importance de
I'opération et a leur situation par rapport aux espaces publics existants.

Volumétrie et implantation des constructions
Hauteur des constructions :

Les constructions de hauteur limitée a R+1 dans les fiches graphiques des
OAP auront une hauteur de 6 métres a 'acrotére/égout du toit et 8 métres
au faltage.

Le reste des constructions (en R+2+Combles) auront une hauteur maximale
de 10 métres a I'acrotére/égout du toit et 12 metres au faitage.

Adaptation au sol :

Une attention particuliere sera apportée a |'adaptation de la construction a
la pente (cf. référentiel).

Implantation des constructions :

L'implantation des constructions sera travaillée pour permettre la création
de logements économes en énergie. Les orientations au sud seront
privilégiées.

L'implantation des constructions devra suivre les alignements définis sur les
OAP pour assurer la mise en valeur et le respect du patrimoine historique.
Les constructions devront étre implantées au moins sur une limite
séparative. En cas de retrait, celui-ci sera supérieur a H/2 avec un minimum
de 3 métres par rapport a l'une des limites.

Les reculs sont calculés hors avant toit (au nu du mur).
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Ces régles générales d’implantation ne concerne pas :

o Les équipements et installations nécessaires au fonctionnement
des services publics ou d’intérét collectif,

o Les projets d’extension et de surélévation, les constructions de
second rang, ainsi que les parcelles dites en drapeau,

o Les constructions situés le long d’un espace vert ou d'un
cheminement piéton,

o Les annexes qui peuvent s'implanter a 'arriére de la construction
principale sans référence a I'alignement.

o Les piscines non couvertes.

Sous réserve de justifications techniques, architecturales ou d’intégration
dans le site, des implantations autres pourront étre autorisées dans les cas
suivants:

o Pour la préservation ou la restauration d’un élément ou d’un
ensemble du patrimoine bati

o Pour la préservation d'une perspective paysagere repérée au
schéma d'aménagement

o En raison d’une configuration atypique ou complexe du terrain
(parcelles en angle, parcelles en coeur d’ilot, terrains a fort
dénivelé, etc...),

o Pour la préservation ou la restauration d’un espace boisé, d’un
alignement d’arbres, d’'un élément ou d’un ensemble végétal
remarquable

o Pour prendre en compte le passage de réseaux et/ou canalisations
traversant la parcelle

Emprise au sol / espaces libres :

OAP Marensin il est imposé sur I'ensemble de lI'opération de se
rapprocher du ratio 30/70 : 30% d’espaces batis, artificialisés et 70%
d’espace de pleine terre, non imperméabilisé.
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3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET P favsiiiusingess

B. PRINCIPES DE QUALITE ARCHITECTURALE

* Les constructions peuvent étre d’expression architecturale traditionnelle ou
contemporaine mais ne peuvent porter atteinte au caractere ou a l'intérét
des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains, ainsi qu’a
la conservation des perspectives monumentales et au respect du patrimoine
historique du secteur.

* Les références architecturales étrangeres a la région sont formellement
proscrites et l'architecture s'inspirera plutét des codes de I'architecture
locale (cf référentiel).

* Les matériaux prévus pour étre recouverts (carreaux de platre, briques
creuses, parpaings, etc.) ne peuvent étre utilisés a nus et devront étre
recouverts sans délais.

° Les ouvrages techniques des constructions (groupes extérieurs de
chauffage, climatisation, ...) ne devront pas, sauf impossibilité technique,
étre perceptibles depuis les voies et espaces publiques.

0

PRINCIPES PATRIMONIAUX ET PAYSAGERS

* Les constructions identifiées en noir au titre de « Batiment a préserver »
dans les fiches graphiques des OAP seront protégées au méme titre que les
maisons de maitre, suivant les dispositions définies dans la partie 18/ C des
dispositions générales du PLUi.

* Les espaces extérieurs et des accés aux logements devront étre traités de
facon qualitative, en veillant a garantir une cohérence globale a I’échelle de
I'opération et du centre-bourg.

* Une attention particuliere sera portée sur l'intégration paysagere des

constructions qui seront perceptibles depuis les voies et/ou en entrée de

ville.
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Volumétrie :

Les constructions et les annexes présenteront une volumétrie simple a angles
droits, s’insérant parfaitement dans le contexte urbain et les alighements
définis.

Toitures

Les couvertures sont en tuiles “canal” ou d'aspect similaire en terre cuite de
teinte naturelle claire, a I'exclusion des tuiles « grises ou noires ».

Les pentes de toit seront d’au moins 35%.

Les toitures seront au moins a deux eaux.

Les toitures seront a 3 pans pour les maisons faisant référence au style local.
Si, pour des raisons architecturales indispensables et argumentées, il est
nécessaire d'avoir un plus grand nombre de pans, ils se limiteront a 6.

Les faitages seront paralléles ou perpendiculaires entre eux sur I'ensemble
des corps batis.

Le faitage principal sera paralléele ou perpendiculaire a I'alignement sur rue ou
sur chemin.

Les couvertures en tuiles seront de couleur rouge a rouge-brun uni ou de ton
vieilli. Les tuiles de couleur pastelle, noire ou grise sont interdites.

Les toitures terrasses sont autorisées si

- Elles n'excedent pas 30 % de la surface de la toiture principale ou
- Elles couvrent des annexes a I’habitation ou
- Elles sont végétalisées.

Elles devront faire I'objet d’une intégration harmonieuse au volume existant.
Elles seront réalisées avec des matériaux dont la nature et la couleur sont en
cohérence avec volumes existants.
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Facades
* La teinte de I'’enduit devra étre de teinte blanc a sable clair :

Oianc  Blaac Gns | Beigs Fere | Do Bun  Feme  Heige | Bibpe: (Candic| [Cend=
0dssE  peAg| | ol@r ol ©Elan - ol@r|  fonce soutony)| | bEige| | bl

clgie | | Ipnee
Source illustration : « Construire aujourd’hui », Communauté de Communes Cceur
Haute lande »

e Sur la base du nuancier suivant, les couleurs des menuiseries,
fermetures, avant-toits, bardage et boiseries de charpente seront de la
couleur naturelle du bois, blanche, rouge-brun, vert basque, gamme
des gris (gris-vert, gris bleu, beige,..).

Source /llustratlon « Construtre au10urd’hu1 », Communauté de Communes Coeur
Haute lande »

* Les arcades maconnées sont interdites, sauf pour les constructions
d’architecture basco-landaise.

* Les volets battants en bois devront étre privilégiés.

* La composition des facades sera faite en continuité avec le contexte
urbain et patrimonial. Le rythme des facades et les proportions des
baies sera harmonieux avec les constructions adjacentes.

* Les ouvertures classiques (hors baies vitrées) seront plus hautes que
larges.

3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET P favsiiiusingess
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Clotures :

Les cl6tures ne sont pas obligatoires.

Les clotures sur rue doivent faire l'objet d'un traitement architectural
coordonné avec celui du corps principal des batiments. Elles devront mettre
en ceuvre des matériaux et couleurs similaires a ceux employés sur la
construction principale.

Les portails et/ou portillons seront de méme hauteur que la cloture, au
maximum.

Les imitations purement décoratives pour piliers de portail et/ou portillon
(pour exemple : éléments préfabriqués en béton dits "décoratifs", fausses
pierre, placages divers,...) sont interdites.

6 types de cl6étures sont autorisés en facade sur rue et sur limites séparatives :

1.

Un mur bahut (ou soubassement) d’une hauteur maximale de 0,60m,
surmonté d’un dispositif a claire-voie (grille en ferronnerie, barreaudage
simple et vertical ou grillage de couleur vert ou gris, ou lisses). Les dispositifs a
claire voie, doivent laisser passer le jour. Les parties « vides » représenteront
au minimum 4 cm entre les lames. L'ensemble ne devra pas dépasser 1,80m
de hauteur et pourra étre doublé d’une haie.

Une haie d’essences locales (cf. liste des essences végétales annexée au
réglement du PLUI) et variées, doublée éventuellement d’un grillage (devant
ou derriére) d’'une hauteur maximale de 1,80 m et de couleur verte ou grise.
Des lisses en bois posées sur des poteaux en bois. Les panneaux préfabriqués
sont interdits (par exemple «claustras », etc).

Un mur plein. Le mur devra étre enduit de la méme couleur que I’habitation,
dans des teintes blanc a sable. Sa hauteur maximale est de 1,80m. Sur emprise
publique, sa longueur maximale est de 5 m.

Un grillage, uniquement sur limites séparatives.

Les panneaux rigides avec occultant ou un muret avec plaques pleines en
PVC ou en composite sont autorisés sur les voies et emprises publiques.

Les matériaux non pérennes sont interdits.

Les cl6tures (sur voies et emprises publiques et en limites séparatives) devront
respecter les prescriptions relatives a la prévention des risques (incendie, PPRI
et PPRL) et a la trame verte et bleue.
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A. CONTINUITES ECOLOGIQUES (RESERVOIRS ET CORRIDORS) * Dans les secteurs concernés par I'aléa nappe sub-affleurante, établi a partir
Non réglementé des éléments du porter a connaissance de I'Etat, le risque d’inondation par

remontées de nappe est défini selon deux phénoménes : le débordement
B. GESTION DES EAUX PLUVIALES de nappe ou les inondations de cave. Les dispositions réglementaires

suivantes s’appliquent :

- le plancher des constructions doit étre surélevé de 0,30 m voire au dessus
lorsqu'une remontée plus importante est connue sur le secteur par rapport
a la cbte du terrain naturel dans les zones potentiellement sujettes aux
débordements de nappe.

- Les sous sol sont interdits dans tous les cas (débordement de nappe et
inondations de cave).

Pour les communes dotées d’un schéma directeur des eaux pluviales, les
aménagements doivent étre réalisés dans le respect du zonage pluvial et du
Réglement de I'organisme compétent.

* Les aménagements réalisés sur le terrain devront permettre I'écoulement
des eaux pluviales dans le réseau collectif d’évacuation des eaux pluviales.
En cas d'absence du réseau collectif ou de réseau sous-dimensionné, les
eaux pluviales seront collectées sur le terrain d'assiette du projet et leur
rejet dans le réseau (canalisation ou fossé) sera différé au maximum pour
limiter les risques de crues en aval.

* Le rejet d’eaux autres que pluviales dans le réseau public devra faire I'objet
d’une autorisation par la collectivité (a laquelle appartiennent les ouvrages)
qui pourra exiger des pré-traitements.

* Le débit apres aménagement ne devra pas étre supérieur au débit de fuite
initial

e Les eaux pluviales dites « propres » (eaux de toiture notamment) seront,
sauf en cas d'impossibilité technique, réutilisées ou infiltrées sur le terrain
d'assiette de I'opération ou de la construction.

* La faisabilité de solutions alternatives aux bassins de rétention classiques et
noues pourra étre étudiée : rétention a la parcelle, chaussée réservoir,
tranchée de rétention, bassins d’infiltration, espaces publics inondables

Il est possible de déroger a cette regle sous condition de fournir une étude de
sol hydrogéologique démontrant clairement dans ses conclusions la prise en
compte du risque de remontée de nappe phréatique dans le projet ou
I'absence d’aléa.

D. ADAPTATION AU CHANGEMENT CLIMATIQUE

* Les nouvelles constructions devront prendre en compte les
reglementations thermiques en vigueur pour assurer un confort d’habiter.
Les logements veilleront a intégrer un espace de vie extérieur (terrasse,
jardin, ...), exposé a I'Est, au Sud ou a I'Ouest.

C. GESTION DES RISQUES ET DES NUISANCES

* Les opérations d’aménagement prendront en compte le Guide pour la prise
en compte du risque incendie de forét dans le massif forestier des Landes
de Gascogne et maintiendront les accés a la forét en aménageant des
espaces « tampon » de 12 metres minimum entre les constructions et
I’espace forestier ou entre les constructions et la limite séparatives jouxtant
I’espace forestier.
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A. DESSERTE DES TERRAINS PAR LES VOIES (Y COMPRIS MODES
DOUX)

L’acces sur le terrain d’assiette de I'opération se fera depuis :

* OAP Mairie : Le parking a l'intérieur de la parcelle sera desservi depuis le
futur rond-point qui sera aménagé sur le carrefour entre I'avenue du
Marensin et I'avenue des Landes.

* OAP République : Le site est desservi depuis I'avenue de Maremne (acces a
double sens) et la rue Robert Dubaa (sortie a sens unique). Ce principe de
de desserte locale pourra toutefois étre adapté lors de I'examen du projet.

* OAP Dubaa Nord : avenue de la Forét et rue Marie Curie .

* OAP Dubaa Sud : La rue Robert Dubaa.

* OAP M. Curie : La rue Marie Curie

* OAP Sarrat: La rue Sarrat.

*  OAP Marensin : La route de Grandmaison

D’autre part, des cheminements doux pourront étre aménagés pour relier le
secteur de projet avec le centre bourg et/ou les équipements scolaires de la
commune.

B. BESOINS EN MATIERE DE STATIONNEMENT

* Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des
constructions, selon leur destination/sous-destination ou installations doit
étre assuré en dehors des voies publiques sur des emplacements aménagés.
Les emplacements seront suffisamment dimensionnés et facilement
accessibles. Il sera favorisé 'aménagement de poches de stationnement
mutualisées (Cf. chapitre 1/référentiel).

* Il estimposé la création de 2 places de stationnement par logement.

* Devront étre également prévues dans I'aménagement de la zone 1 place
visiteur par tranche de 4 logements

* Unlocal vélo comprenant 1 place par logement.

C. DESSERTE PAR LES TRANSPORTS EN COMMUN
* La commune n’est pas desservie par les TC.
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A. EAU POTABLE

Pour les communes dotées d’un schéma directeur des eaux pluviales, les
aménagements doivent étre réalisés dans le respect du zonage pluvial et du
Réglement de I'organisme compétent.

* Toute construction ou installation nouvelle qui, par sa destination, implique
une utilisation d’eau potable, doit étre obligatoirement alimentée par
branchement a un réseau collectif de distribution sous pression présentant
des caractéristiques suffisantes, ou a défaut, a toute autre installation
d’approvisionnement en eau potable dans les conditions des régles de
salubrité en vigueur.

ASSAINISSEMENT DES EAUX USEES

e L’évacuation des eaux usées non traitées dans les milieux naturels et
notamment dans les riviéres, fossés, égouts d’eaux pluviales ou tout autre
milieu récepteur est interdite. Toute construction ou installation devra étre
raccordée au réseau public d’assainissement s’il existe. En I'absence d’un
réseau collectif, les constructions ou installations devront étre équipées
d’un systeme d’assainissement autonome conforme aux normes en vigueur.

* |l doit étre congu de fagon a assurer son raccordement au futur réseau

collectif lorsque celui-ci n’est pas encore réalisé.

w

C. ELECTRICITE ET TELECOMMUNICATIONS

* Toute construction qui doit étre alimentée en électricité le sera dans des
conditions répondant a ses besoins.

* Les réseaux et branchement seront idéalement réalisés en souterrain. En
cas d'impossibilité, les cables seront scellés ou encastrés le long des fagades
de la fagon la moins apparente possible.
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1. SCHEMA D’AMENAGEMENT
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2. ELEMENTS DE PROGRAMMATION

A. MIXITE FONCTIONNELLE

Les deux secteurs sont localisés en extension des espaces batis de la commune en
entrée Nord et en entrée Sud, dans le prolongement de quartiers de mixité des
fonctions sommaires. Ils accueilleront préférentiellement des constructions a
usage de logement et/ou des activités de service accueillant du public. Il s'agit de
conforter un espace a vocation résidentielle dans le respect de I'environnement
proche. Une attention particuliere sera apportée au traitement paysager des
parcelles implantées en limite de I'espace naturel.

INTERDICTIONS AUTORISATIONS

Les destinations et
sous-destinations
suivantes sont
interdites :

= Artisanat et
Commerce de
détail

= Restauration

= Commerce de gros

= |ndustrie

= Entrepot

= Exploitation
agricole

= Exploitation
forestiere

Les destinations et sous-destinations suivantes sont

autorisées :

= Habitat

» Sous réserve de réaliser une opération
d’aménagement d’ensemble

= Activités de service accueillant du public
=  Equipements publics d’intérét général

> Sous réserve qu’ils n’apportent pas de nuisances
ou de troubles au voisinage (sonores, olfactives,
visuelles, ...)

De maniére générale : les constructions ou installations qui, par leur nature, ne
correspondent pas a la destination générale de la zone ou sont incompatibles
avec la sécurité, la tranquillité, la commodité ou la bonne tenue du voisinage sont

interdites.
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B. MODALITES D’OUVERTURE, ELEMENTS DE PROGRAMMATION

ET ECHEANCIER

1/Echéancier

2/Modalités
d'ouverture a
l'urbanisation

3/Programmation

Forme urbaine

Densité brute OAP

Densité limitrophe
observée

Surface OAP

Nbre de Igts estimé

MESSANGES

L’échéancier prévisionnel permet une ouverture a
'urbanisation du secteur a court/moyen terme, a partir
de lI'approbation du PLU intercommunal.

Les constructions sont autorisées dans le cadre de la
réalisation d'une opération d'aménagement d'ensemble

OAP n° 1 et 2 : Mixité des formes urbaines souhaitée allant
d’une densité faible a plus forte avec une diversité des
typologies proposant des lots a bdtir, de I'individuel groupé
/ de logements intermédiaire et/ou collectifs
OAP n°3 : mixité des formes urbaines, de densité moyenne,
allant d’habitat collectif a individuel groupé

OAP n°1 : 16 logts/ha
OAP n°2 : 13 logts/ha
OAP n°3 : 56 logts/ha

12 logts/ha

OAPn°1:2,5 ha
OAPnNn°2:4 ha
OAPn°3:1,6 ha

OAP n°1: Environ 55 logements
OAP n°2 : Environ 50 logements
OAP n°3 : Environ 80 logements
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C. MIXITE SOCIALE

20% minimum de logements locatifs sociaux devront étre réalisés a partir d’un
programme de 20 logements minimum (soit minimum 1300 m? de surface de
plancher).

Sur I'OAP n°2 et n°3, 50% minimum de logements sociaux dont 20% minimum de
logements locatifs sociaux et 30 % minimum d’accession sociale a la propriété.
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3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET P favsiiiusingess

A. PRINCIPES D’INSERTION DANS LE TISSU ENVIRONNANT ET
ORGANISATION DES CONSTRUCTIONS

Traitement des espaces partagés

* De maniére générale, il conviendra de porter une réflexion sur le traitement
paysager du périmetre de I'OAP.

* Les espaces partagés sont limités a la voirie, aux espaces publics et a une
bande paysagére gérant l'interface entre I'opération et son environnement
(espace agricole/forestier et résidentiel). Le caractére végétal de ces
espaces sera donc privilégié.

* Dans le cas d’opération d’ensemble, les espaces libres communs seront
plantés et aménagés avec des essences dites locales (cf. référentiel). Leur
superficie sera adaptée a I'importance de I'opération et a leur situation par
rapport aux espaces publics existants.

Volumétrie et implantation des constructions

Hauteur des constructions :

e Les constructions auront une hauteur RDC a R+1 : la hauteur maximale des
constructions sera de 6 métres a I'acrotére/égout du toit et 9 meétres au
faltage en cohérence avec le bati environnant.

* La localisation préférentielle des constructions les plus hautes est indiquée
sur le schéma, le R+1 sera implanté de maniére préférentielle pour I'OAP
n°1le long de la RD 652 (structuration de I'entrée de ville au Nord).

Adaptation au sol :
* Une attention particuliere sera apportée a l'adaptation de la construction a
la pente (cf. référentiel).

Implantation des constructions :

* L'implantation des constructions sera travaillée pour permettre la création
de logements économes en énergie. Les orientations au sud seront
privilégiées.

* Limplantation des constructions principales par rapport aux voies sera
libre.
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* Les constructions peuvent étre édifiées en limite ou en retrait des limites
séparatives. En cas de retrait, celui-ci sera supérieur a H/2 avec un
minimum de 3 metres par rapport a I'une des limites.

* Les reculs sont calculés hors avant toit (au nu du mur).

* Ces régles générales d’'implantation ne concerne pas :

o Les équipements et installations nécessaires au fonctionnement
des services publics ou d’intérét collectif.

o Les projets d’extension et de surélévation, les constructions de
second rang, ainsi que les parcelles dites en drapeau.

o Les constructions situés le long d’un espace vert ou d'un
cheminement piéton.

o Les annexes qui peuvent s'implanter a 'arriére de la construction
principale sans référence a I'alignement.

* Sous réserve de justifications techniques, architecturales ou d’intégration
dans le site, des implantations autres pourront étre autorisées dans les cas
suivants:

o Pour la préservation ou la restauration d’un élément ou d’un
ensemble du patrimoine bati.

o Pour la préservation d'une perspective paysagere repérée au
schéma d'aménagement.

o En raison d’une configuration atypique ou complexe du terrain
(parcelles en angle, parcelles en coeur d’ilot, terrains a fort
dénivelé, etc...).

o Pour la préservation ou la restauration d’un espace boisé, d’un
alignement d’arbres, d’'un élément ou d’un ensemble végétal
remarquable.

o Pour prendre en compte le passage de réseaux et/ou canalisations
traversant la parcelle.

Emprise au sol / espaces libres :

= Selon les formes urbaines retenues, il est préconisé sur I'ensemble de
I'opération de se rapprocher du ratio 70/30 : 70% d’espaces
batis/artificialisés et 30% d’espace de pleine terre non imperméabilisé.
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B. PRINCIPES DE QUALITE ARCHITECTURALE

* Les constructions peuvent étre d’expression architecturale traditionnelle ou
contemporaine mais ne peuvent porter atteinte au caractere ou a l'intérét
des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains, ainsi qu’a
la conservation des perspectives monumentales.

* Les références architecturales étrangeres a la région sont formellement
proscrites et l'architecture s'inspirera plutét des codes de l'architecture
locale (cf. référentiel).

* Les matériaux prévus pour étre recouverts (carreaux de platre, briques
creuses, parpaings, etc.) ne peuvent étre utilisés a nus et devront étre
recouverts sans délais.

° Les ouvrages techniques des constructions (groupes extérieurs de
chauffage, climatisation, ...) ne devront pas, sauf impossibilité technique,
étre perceptibles depuis les voies et espaces publiques.

0

PRINCIPES PATRIMONIAUX ET PAYSAGERS

* Les espaces extérieurs et des accés aux logements devront étre traités de
facon qualitative, en veillant a garantir une cohérence globale a I’échelle de
I'opération (les espaces libres de constructions seront maintenus le plus
possible en espaces végétalisés).

* Les voies de dessertes locales seront idéalement végétalisées pour valoriser
le cadre de vie du quartier.

e Sur les parcelles en limite avec I'espace agricole, des plantations denses et
diversifiées avec des essences locales (cf. référentiel) et formant une haie
bocagere, devront étre réalisées, afin de composer un écrin végétal entre la
zone batie et la zone agricole.

* Une attention particuliere sera portée sur l'intégration paysagere des

constructions qui seront perceptibles depuis les voies et/ou en entrée de

ville.
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Volumétrie :

* Les batiments seront composés de volumes simples, a angles droits, sauf
configuration atypique du terrain (parcelle en triangle)

* Les volumes seront hiérarchisés (I’habitation sera d’un volume plus important
que le garage ou le pool-house, par exemple).

* Les faitages des constructions seront perpendiculaires ou paralléles entre eux.

Toitures

* Les couvertures en tuiles sont a privilégier.

* En cas de couverture de type tuiles :

- La coloration de la couverture sera dans des tons rouge-brun foncés, mélangés

ou vieillis. Les tuiles noires et grises sont donc proscrites

- La forme des tuiles sera choisie a fort galbe.

- Les pentes de toit seront au maximum de 35%.

* En cas de couverture dans un autre aspect : la coloration retenue sera dans
des tons foncés (dans une palette allant du gris foncé au noir), ou tons bronze
corrodé ou cuivre.

Facades

* Les magonneries seront enduites.

* La finition sera talochée ou écrasée ou grattée.

e Les constructions en bois ou a pans de bois devront respecter I'aspect des
constructions bois ou a pans de bois traditionnelles de la région, notamment
en ce qui concerne le bardage (aspect et pose des planches).

e Jusqu’a deux couleurs différentes de fagade sont admises a condition que la
seconde couleur serve a différencier différents volumes d’'une méme
construction ou a souligner les encadrements des fenétres, porche en
renfoncement et qu’elle respecte la palette chromatique.
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Colorations :

* Les couleurs d’enduits, seront proches des colorations traditionnelles
locales : gamme des blancs a sable. Les tonalités exogénes a celles du
terroir (vert, bleu ou autres couleurs vives ou artificielles) ne sont pas
autorisées.

Bianz  Bleao Gns) Beige Feme | Dok Bun'  Meme:  Heige | Gope (Candre Usni=

casse  pedel | cclEr  clan glam  cfar  foncé zoufonu | | bEige | bemE

i [ ionee

Source illustration : « Construire aujourd’hui », Communauté de Communes Cceur
Haute lande »

e Sur la base du nuancier suivant, les couleurs des menuiseries,
fermetures, avant-toits, bardage et boiseries de charpente seront de la
couleur naturelle du bois, blanche, rouge-brun, vert basque, gamme
des gris (gris-vert, gris bleu, beige,..).

Source illustration : « Construire aujourd’hui », Communauté de Communes Coeur
Haute lande »
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Clotures :

* Les cl6tures ne sont pas obligatoires.

e Les clotures sur rue doivent faire I'objet d'un traitement architectural
coordonné avec celui du corps principal des batiments. Elles devront mettre
en ceuvre des matériaux et couleurs similaires a ceux employés sur la
construction principale.

* Les portails et/ou portillons seront de méme hauteur que la cl6ture, au
maximum.

* Les imitations purement décoratives pour piliers de portail et/ou portillon
(pour exemple : éléments préfabriqués en béton dits "décoratifs", fausses
pierre, placages divers,...) sont interdites.

5 types de cl6tures sont autorisés en facade sur rue et sur limites séparatives :

1. Un mur bahut (ou soubassement) d’une hauteur maximale de 0,60m,
surmonté d’un dispositif a claire-voie (grille en ferronnerie, barreaudage
simple et vertical ou grillage de couleur vert ou gris, ou lisses). Les dispositifs a
claire voie, doivent laisser passer le jour. Les parties « vides » représenteront
au minimum 4 cm entre les lames. L’ensemble ne devra pas dépasser 1,80m
de hauteur et pourra étre doublé d’une haie.

2. Une haie d’essences locales (cf. liste des essences végétales annexée au
réglement du PLUI) et variées, doublée éventuellement d’un grillage (devant
ou derriére) d’'une hauteur maximale de 1,80 m et de couleur verte ou grise.

3. Des lisses en bois posées sur des poteaux en bois. Les panneaux préfabriqués
sont interdits (par exemple «claustras », etc).

4. Un mur plein. Le mur devra étre enduit de la méme couleur que I’habitation,
dans des teintes blanc a sable. Sa hauteur maximale est de 1,80m. Sur emprise
publique, sa longueur maximale est de 5 m.

5. Un grillage, uniquement sur limites séparatives.

* Les matériaux non pérennes sont interdits.

* Les cl6tures (sur voies et emprises publiques et en limites séparatives) devront
respecter les prescriptions relatives a la prévention des risques (incendie, PPRI
et PPRL) et a la trame verte et bleue.



A. CONTINUITES ECOLOGIQUES (RESERVOIRS ET CORRIDORS)

OAP n°1 : une attention particuliére sera portée a la sensibilité des franges
avec le ruisseau de la Prade et le boisement appartenant au réseau Natura
2000. Seront privilégiés des fonds de jardins ainsi que des franges
paysagéres et arborées attenants a ces espaces sensibles.

B. GESTION DES EAUX PLUVIALES

Pour les communes dotées d’un schéma directeur des eaux pluviales, les
aménagements doivent étre réalisés dans le respect du zonage pluvial et du
Réglement de I'organisme compétent.

Les aménagements réalisés sur le terrain devront permettre I'’écoulement
des eaux pluviales dans le réseau collectif d’évacuation des eaux pluviales.
En cas d'absence du réseau collectif ou de réseau sous-dimensionné, les
eaux pluviales seront collectées sur le terrain d'assiette du projet et leur
rejet dans le réseau (canalisation ou fossé) sera différé au maximum pour
limiter les risques de crues en aval.

Le rejet d’eaux autres que pluviales dans le réseau public devra faire I'objet
d’une autorisation par la collectivité (a laquelle appartiennent les ouvrages)
qui pourra exiger des pré-traitements.

Les eaux pluviales seront idéalement collectées et infiltrées par des noues
ou des espaces publics ouverts et participant a la qualité paysagere du
projet.

Le débit aprés aménagement ne devra pas étre supérieur au débit de fuite
initial

Les eaux pluviales dites « propres » (eaux de toiture notamment) seront,
sauf en cas d'impossibilité technique, réutilisées ou infiltrées sur le terrain
d'assiette de I'opération ou de la construction.

La faisabilité de solutions alternatives aux bassins de rétention classiques et
noues pourra étre étudiée : rétention a la parcelle, chaussée réservoir,
tranchée de rétention, bassins d’infiltration, espaces publics inondables.
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C. GESTION DES RISQUES ET DES NUISANCES

Les opérations d’aménagement prendront en compte le Guide pour la prise
en compte du risque incendie de forét dans le massif forestier des Landes
de Gascogne et maintiendront les acces a la forét en aménageant des
espaces « tampon » de 12 meétres minimum entre les constructions et
I’espace forestier ou entre les constructions et la limite séparatives jouxtant
I’espace forestier.

Dans les secteurs concernés par I'aléa nappe sub-affleurante, établi a partir
des éléments du porter a connaissance de I'Etat, le risque d’inondation par
remontées de nappe est défini selon deux phénoménes : le débordement
de nappe ou les inondations de cave. Les dispositions réglementaires
suivantes s’appliquent :

le plancher des constructions doit étre surélevé de 0,30 m voire au dessus
lorsqu'une remontée plus importante est connue sur le secteur par rapport
a la cote du terrain naturel dans les zones potentiellement sujettes aux
débordements de nappe.

Les sous sol sont interdits dans tous les cas (débordement de nappe et
inondations de cave).

Il est possible de déroger a cette regle sous condition de fournir une étude de
sol hydrogéologique démontrant clairement dans ses conclusions la prise en
compte du risque de remontée de nappe phréatique dans le projet ou
I’absence d’aléa.

D. ADAPTATION AU CHANGEMENT CLIMATIQUE

Les nouvelles constructions devront prendre en compte les
réglementations thermiques en vigueur pour assurer un confort d’habiter.
Les logements veilleront a intégrer un espace de vie extérieur (terrasse,
jardin, ...), exposé a I'Est, au Sud ou a I'Ouest.
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5. ORGANISATION DES DEPLACEMENTS

A. DESSERTE DES TERRAINS PAR LES VOIES (Y COMPRIS MODES
DOUX)

L’acces sur le terrain d’assiette de I'opération se fera depuis :

* OAP n°1:la RD 652 / route des lacs (une entrée/sortie). Un cheminement
doux sera également aménagé afin d’assurer une liaison vers le centre
bourg.

* OAP n°2: Avenue des papillons

* OAPnN°3:laRD 652 /route des lacs

Les OAP n°2 et n°3 veilleront a assurer la connexion en modes doux avec le
centre bourg et la Vélodyssée.

B. BESOINS EN MATIERE DE STATIONNEMENT

* Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des
constructions, selon leur destination/sous-destination ou installations doit
étre assuré en dehors des voies publiques sur des emplacements aménagés.
Les emplacements seront suffisamment dimensionnés et facilement
accessibles. Il sera favorisé 'aménagement de poches de stationnement
mutualisées (Cf. chapitre 1/référentiel).

* Il est imposé la création de 2 places de stationnement par logement.

* Devront étre également prévues dans l'aménagement de la zone par
tranche de 4 logements : 1 place visiteur et 1 place de stationnement vélo.

C. DESSERTE PAR LES TRANSPORTS EN COMMUN
* Les points d’arréts de la ligne YEGO sont situés le long des RD 652 et RD82.
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A. EAU POTABLE

Pour les communes dotées d’un schéma directeur des eaux pluviales, les
aménagements doivent étre réalisés dans le respect du zonage pluvial et du
Réglement de I'organisme compétent.

* Toute construction ou installation nouvelle qui, par sa destination, implique
une utilisation d’eau potable, doit étre obligatoirement alimentée par
branchement a un réseau collectif de distribution sous pression présentant
des caractéristiques suffisantes, ou a défaut, a toute autre installation
d’approvisionnement en eau potable dans les conditions des régles de
salubrité en vigueur.

ASSAINISSEMENT DES EAUX USEES

e [’évacuation des eaux usées non traitées dans les milieux naturels et
notamment dans les riviéres, fossés, égouts d’eaux pluviales ou tout autre
milieu récepteur est interdite. Toute construction ou installation devra étre
raccordée au réseau public d’assainissement.

w

0D

ELECTRICITE ET TELECOMMUNICATIONS

* Toute construction qui doit étre alimentée en électricité le sera dans des
conditions répondant a ses besoins.

* Les réseaux et branchement seront idéalement réalisés en souterrain. En

cas d'impossibilité, les cables seront scellés ou encastrés le long des fagades

de la fagon la moins apparente possible.
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COMMUNE DE MOLIETS-ET-MAA

Modification n°4 — 24/06/2025



A. EN DENSIFICATION / RENOUVELLEMENT
URBAIN DES ESPACES BATIS
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A. MIXITE FONCTIONNELLE

Les diverses orientations des secteurs ciblés partagent I'objectif de densifier le
centre-bourg en tenant compte du patrimoine historique existant. Il s’agit de
maitriser la croissance du centre-bourg sur la base du respect de I'histoire et
I'essence du lieu.

INTERDICTIONS AUTORISATIONS

Les destinations et sous-
destinations suivantes
sont interdites :

Les destinations et sous-destinations suivantes
sont autorisées :

= Habitat

= Restauration » Sous réserve de réaliser une opération

d’aménagement d’ensemble
= Commerce de gros

. = Artisanat et Commerce de détail
= |ndustrie

«  Entrepdt = Secteur d’activités ou s’effectue I'accueil
P d’une clientéle

= Exploitation agricole . . ,
P J Etablissement d’enseignement, de santé et

= Exploitation forestiere d’action sociale

= Autres équipements recevant du public

De maniere générale : les constructions ou installations qui, par leur nature, ne
correspondent pas a la destination générale de la zone ou sont incompatibles
avec la sécurité, la tranquillité, la commodité ou la bonne tenue du voisinage sont
interdites.

Pour les autres OAP se référer aux dispositions des OAP en extension des espaces
batis.
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A. MIXITE FONCTIONNELLE

Les différents secteurs de développement sont localisés soit au sein d’un quartier
de mixité des fonctions sommaire d’ores et déja constitué, soit en extension de
ceux-ci.. lls accueilleront préférentiellement des constructions a usage de
logement et/ou des activités de service accueillant du public, pour répondre
d’une part aux besoins de la population permanente (actuelle et future) et d’autre
part a l'accroissement de l'offre de résidences secondaires/hébergements
touristiques. Il s’agira a chaque fois de conforter un espace a vocation
résidentielle dans le respect de I’environnement proche.

INTERDICTIONS AUTORISATIONS

Les destinations et sous-
destinations suivantes
sont interdites :

Les destinations et sous-destinations suivantes
sont autorisées :

= Artisanat et Commerce " Habitat

de détail > Sous réserve de réaliser une opération
7 s 7
= Restauration d’aménagement d’ensemble

= Commerce de gros

= |ndustrie = Activités de service accueillant du public

* Entrep6t = Equipements publics d’intérét général

= Exploitation agricole > Sous réserve qu’ils n’apportent pas de
o . nuisances ou de troubles au voisinage

* Exploitation forestiere (sonores, olfactives, visuelles, ...)

De maniére générale : les constructions ou installations qui, par leur nature, ne
correspondent pas a la destination générale de la zone ou sont incompatibles
avec la sécurité, la tranquillité, la commodité ou la bonne tenue du voisinage sont
interdites.
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B. MODALITES D’'OUVERTURE, ELEMENTS DE PROGRAMMATION

ET ECHEANCIER OAP n°1:2,48 ha
OAP n°2:3,77 ha
L’échéancier prévisionnel permet une ouverture a Surface OAP OAP n:3 12,28 ha
I"'urbanisation du secteur : OAP n°4 ©2,91ha
Ny OAP n°1 : court terme : 2020-2022 gﬁ'; :2 : 2'255 :Z
OAP n°2 : court terme dés 2023 Y
OAP n°3, 4 et 6 : moyen terme : avant 2025
OAP n°5 : long terme : apres 2025 OAP n°1 : Environ 45 logements

OAP n°2 : 94 logements maximum

2/Modalités OAP n°3 : 68 logements maximum

d'ouverture 3 Les constructions sont autorisées dans le cadre de Ia

Nbre de Igts estimé

) . réalisation d'une opération d'aménagement d'ensemble OAP n“4 : Environ 30 logements
I'urbanisation OAP n°5: 38 logements maximum
3/Programmation OAP n°6 : Environ 45 logements

OAP n°1 a 5 : mixité des formes urbaines allant d’une

densité faible a plus forte avec une diversité des C. MIXITE SOCIALE
typologies proposant des lots a bdtir, de I'individuel
) groupé / de logements intermédiaire et/ou collectifs * Au sein du secteur de 'OAP n°2 et n°3, 20% minimum de logements locatifs
RO OAP n°6 : habitat individuel de faible densité au Nord — sociaux devront étre réalisés.
Nord-Ouest (écolodges), de moyenne densité a I’Est face
au batiment commercial et plus dense en partie Sud le Non réglementé sur les autres secteurs

long de la voie

OAP n°1, 2 et 3 : 25 logts/ha
OAP n°4 : 10 logts/ha,
OAP n°5: 15 logts/ha

OAP n°6 : 7 logts/ha

Densité brute OAP

Densité limitrophe

observée 12 logts/ha
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3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET P favsiiiusingess

A. PRINCIPES D’INSERTION DANS LE TISSU ENVIRONNANT ET

ORGANISATION DES CONSTRUCTIONS

Traitement des espaces partagés

De maniére générale, il conviendra de porter une réflexion sur le traitement
paysager du périmetre de I'OAP.

Les espaces partagés sont limités a la voirie, aux espaces publics et a une
bande paysagére gérant l'interface entre I'opération et son environnement
(espace agricole/forestier et résidentiel). Le caractére végétal de ces
espaces sera donc privilégié.

Dans le cas d’opération d’ensemble, les espaces libres communs seront
plantés et aménagés avec des essences dites locales (cf. référentiel). Leur
superficie sera adaptée a I'importance de I'opération et a leur situation par
rapport aux espaces publics existants.

Volumétrie et implantation des constructions

Hauteur des constructions :

Les constructions auront une hauteur RDC a R+1.

Adaptation au sol :

Une attention particuliere sera apportée a |'adaptation de la construction a
la pente (cf. référentiel).

Implantation des constructions :

L'implantation des constructions sera travaillée pour permettre la création
de logements économes en énergie. Les orientations au sud seront
privilégiées.

L'implantation des constructions principales par rapport aux voies sera
libre.

Les constructions peuvent étre édifiées en limite ou en retrait des limites
séparatives. En cas de retrait, celui-ci sera supérieur a H/2 avec un
minimum de 3 metres par rapport a I'une des limites

Les reculs sont calculés hors avant toit (au nu du mur).
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Ces régles générales d’'implantation ne concernent pas :

o Les équipements et installations nécessaires au fonctionnement
des services publics ou d’intérét collectif,

o Les projets d’extension et de surélévation, les constructions de
second rang, ainsi que les parcelles dites en drapeau,

o Les constructions situés le long d’un espace vert ou d'un
cheminement piéton,

o Les annexes et les piscines, qui peuvent s’implanter a I'arriere de
la construction principale sans référence a I’alignement.

Sous réserve de justifications techniques, architecturales ou d’intégration
dans le site, des implantations autres pourront étre autorisées dans les cas
suivants:

o Pour la préservation ou la restauration d’un élément ou d’un
ensemble du patrimoine bati

o Pour la préservation d'une perspective paysagere repérée au
schéma d'aménagement

o En raison d’une configuration atypique ou complexe du terrain
(parcelles en angle, parcelles en coeur d’ilot, terrains a fort
dénivelé, etc...),

o Pour la préservation ou la restauration d’un espace boisé, d’un
alignement d’arbres, d’'un élément ou d’un ensemble végétal
remarquable

o Pour prendre en compte le passage de réseaux et/ou canalisations
traversant la parcelle

Emprise au sol / espaces libres :
= A I'exception du secteur délimité par 'OAP n°6 vouée au développement

d’une offre d’hébergement touristique, type ecolodge, il est préconisé sur
I’ensemble de I'opération pour les 5 autres secteurs de se rapprocher du
ratio 70/30 : 70% d’espaces batis/artificialisés et 30% d’espace de pleine
terre non imperméabilisé.
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Au sein de l'opération délimitée par I'OAP n°6, au regard du parti
d’aménagement retenu (développement d’une offre touristique de
standing, type ecolodge, sous les pins, il est préconisé sur 'ensemble de
I'opération de se rapprocher du ratio 50/50 : 50% d’espaces
batis/artificialisés et 50% d’espace de pleine terre non imperméabilisé.

. PRINCIPES DE QUALITE ARCHITECTURALE

Les constructions peuvent étre d’expression architecturale traditionnelle ou
contemporaine mais ne peuvent porter atteinte au caractere ou a l'intérét
des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains, ainsi qu’a
la conservation des perspectives monumentales.

Les références architecturales étrangéres a la région sont formellement
proscrites et l'architecture s'inspirera plutét des codes de l'architecture
locale (cf référentiel).

Les matériaux prévus pour étre recouverts (carreaux de platre, briques
creuses, parpaings, etc.) ne peuvent étre utilisés a nus et devront étre
recouverts sans délais.

Les ouvrages techniques des constructions (groupes extérieurs de
chauffage, climatisation, ...) ne devront pas, sauf impossibilité technique,
étre perceptibles depuis les voies et espaces publiques.

. PRINCIPES PATRIMONIAUX ET PAYSAGERS

Les espaces extérieurs et des acces aux logements devront étre traités de
facon qualitative, en veillant a garantir une cohérence globale a I’échelle de
I'opération (les espaces libres de constructions seront maintenus le plus
possible en espaces végétalisés).

Les voies de dessertes locales seront idéalement végétalisées pour valoriser
le cadre de vie du quartier.

Une attention particuliere sera portée sur l'intégration paysagere des
constructions qui seront perceptibles depuis les voies et/ou en entrée de
ville.

Envoyé en préfecture le 01/07/2025

Publié en ligne le 02/07/2025
ID : 040-244000865-20250624-20250624D45I-AU

Volumétrie :

* Les batiments seront composés de volumes simples, a angles droits, sauf
configuration atypique du terrain (parcelle en triangle)

e Les volumes seront hiérarchisés (I’habitation sera d’un volume plus important
que le garage ou le pool-house, par exemple).

* Les faitages des constructions seront perpendiculaires ou paralléles entre eux.

Toitures

* Les couvertures en tuiles sont a privilégier.

* En cas de couverture de type tuiles :

- La coloration de la couverture sera dans des tons rouge-brun foncés, mélangés

ou vieillis. Les tuiles noires et grises sont donc proscrites

- La forme des tuiles sera choisie a fort galbe.

- Les pentes de toit seront au maximum de 35%.

* En cas de couverture dans un autre aspect : la coloration retenue sera dans
des tons foncés (dans une palette allant du gris foncé au noir), ou tons bronze
corrodé ou cuivre.

Facades

* Les magonneries seront enduites.

* Lafinition sera talochée ou écrasée ou grattée.

* Les constructions en bois ou a pans de bois devront respecter I'aspect des
constructions bois ou a pans de bois traditionnelles de la région, notamment
en ce qui concerne le bardage (aspect et pose des planches).

* Jusqu’a deux couleurs différentes de fagade sont admises a condition que la
seconde couleur serve a différencier différents volumes d'une méme
construction ou a souligner les encadrements des fenétres, porche en
renfoncement et qu’elle respecte la palette chromatique.
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Colorations :

* Les couleurs d’enduits, seront proches des colorations traditionnelles
locales : gamme des blancs a sable. Les tonalités exogénes a celles du
terroir (vert, bleu ou autres couleurs vives ou artificielles) ne sont pas
autorisées.

Bianz  Bleao Gns) Beige Feme | Dok Bun'  Meme:  Heige | Gope (Candre Usni=
cassé | pede| | ualmr  ofar | Bl | dlar|  foncé soufony| | DEige | DEmE
tldie | | Innte:

Source illustration : « Construire aujourd’hui », Communauté de Communes Cceur
Haute lande »

e Sur la base du nuancier suivant, les couleurs des menuiseries,
fermetures, avant-toits, bardage et boiseries de charpente seront de la
couleur naturelle du bois, blanche, rouge-brun, vert basque, gamme
des gris (gris-vert, gris bleu, beige,..).

_ !g

f B3
.!

Source illustration : « Construire aujourd’hui », Communauté de Communes Coeur
Haute lande »
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ClGtures :

* Les cl6tures ne sont pas obligatoires.

* Les clotures sur rue doivent faire I'objet d'un traitement architectural
coordonné avec celui du corps principal des batiments. Elles devront mettre
en ceuvre des matériaux et couleurs similaires a ceux employés sur la
construction principale.

* Les portails et/ou portillons seront de méme hauteur que la cloture, au
maximum.

* Les imitations purement décoratives pour piliers de portail et/ou portillon
(pour exemple : éléments préfabriqués en béton dits "décoratifs", fausses
pierre, placages divers,...) sont interdites.

5 types de clétures sont autorisés en facade sur rue et sur limites séparatives :

1. Un mur bahut (ou soubassement) d’une hauteur maximale de 0,60m,
surmonté d’un dispositif a claire-voie (grille en ferronnerie, barreaudage
simple et vertical ou grillage de couleur vert ou gris, ou lisses). Les dispositifs a
claire voie, doivent laisser passer le jour. Les parties « vides » représenteront
au minimum 4 cm entre les lames. L’ensemble ne devra pas dépasser 1,80m
de hauteur et pourra étre doublé d’une haie.

2. Une haie d’essences locales (cf. liste des essences végétales annexée au
réglement du PLUI) et variées, doublée éventuellement d’un grillage (devant
ou derriére) d’'une hauteur maximale de 1,80 m et de couleur verte ou grise.

3. Des lisses en bois posées sur des poteaux en bois. Les panneaux préfabriqués
sont interdits (par exemple «claustras », etc).

4. Un mur plein. Le mur devra étre enduit de la méme couleur que I’habitation,
dans des teintes blanc a sable. Sa hauteur maximale est de 1,80m. Sur emprise
publique, sa longueur maximale est de 5 m.

5. Un grillage, uniquement sur limites séparatives.

* Les matériaux non pérennes sont interdits.

* Les cl6tures (sur voies et emprises publiques et en limites séparatives) devront
respecter les prescriptions relatives a la prévention des risques (incendie, PPRI
et PPRL) et a la trame verte et bleue.

* Les regles de hauteur ne sont pas applicables aux constructions et installations
nécessaires aux services publics ou d’intérét collectif.



A. CONTINUITES ECOLOGIQUES (RESERVOIRS ET CORRIDORS)

Non réglementé

B. GESTION DES EAUX PLUVIALES

Pour les communes dotées d’un schéma directeur des eaux pluviales, les

aménagements doivent étre réalisés dans le respect du zonage pluvial et du

Réglement de I'organisme compétent.

* Les aménagements réalisés sur le terrain devront permettre I'écoulement
des eaux pluviales dans le réseau collectif d’évacuation des eaux pluviales.
En cas d'absence du réseau collectif ou de réseau sous-dimensionné, les
eaux pluviales seront collectées sur le terrain d'assiette du projet et leur
rejet dans le réseau (canalisation ou fossé) sera différé au maximum pour
limiter les risques de crues en aval.

* Le rejet d’eaux autres que pluviales dans le réseau public devra faire I'objet
d’une autorisation par la collectivité (a laquelle appartiennent les ouvrages)
qui pourra exiger des pré-traitements.

* Les eaux pluviales seront idéalement collectées et infiltrées par des noues
ou des espaces publics ouverts et participant a la qualité paysagére du
projet.

* Le débit apres aménagement ne devra pas étre supérieur au débit de fuite
initial

e Les eaux pluviales dites « propres » (eaux de toiture notamment) seront,
sauf en cas d'impossibilité technique, réutilisées ou infiltrées sur le terrain
d'assiette de I'opération ou de la construction.

* La faisabilité de solutions alternatives aux bassins de rétention classiques et
noues pourra étre étudiée : rétention a la parcelle, chaussée réservoir,
tranchée de rétention, bassins d’infiltration, espaces publics inondables

C. GESTION DES RISQUES ET DES NUISANCES

* Les opérations d’aménagement prendront en compte le Guide pour la prise
en compte du risque incendie de forét dans le massif forestier des Landes
de Gascogne et maintiendront les accés a la forét en aménageant des
espaces « tampon » de 12 metres minimum entre les constructions et
I’espace forestier ou entre les constructions et la limite séparatives jouxtant
I’espace forestier.

4. QUALITE ENVIRONNEMENTALE ET PREVENTION DES RISQU Sisehiiiusitaands:
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Dans les secteurs concernés par I'aléa nappe sub-affleurante, établi a partir
des éléments du porter a connaissance de I'Etat, le risque d’inondation par
remontées de nappe est défini selon deux phénoménes : le débordement
de nappe ou les inondations de cave. Les dispositions réglementaires
suivantes s’appliquent :

le plancher des constructions doit étre surélevé de 0,30 m voire au dessus
lorsqu'une remontée plus importante est connue sur le secteur par rapport
a la cbte du terrain naturel dans les zones potentiellement sujettes aux
débordements de nappe.

Les sous sol sont interdits dans tous les cas (débordement de nappe et
inondations de cave).

Il est possible de déroger a cette regle sous condition de fournir une étude de
sol hydrogéologique démontrant clairement dans ses conclusions la prise en
compte du risque de remontée de nappe phréatique dans le projet ou
I'absence d’aléa.

D. ADAPTATION AU CHANGEMENT CLIMATIQUE

Les nouvelles constructions devront prendre en compte les
reglementations thermiques en vigueur pour assurer un confort d’habiter.
Les logements veilleront a intégrer un espace de vie extérieur (terrasse,
jardin, ...), exposé a I'Est, au Sud ou a I'Ouest.

MOLIETS-ET-MAA 179




5. ORGANISATION DES DEPLACEMENTS

A. DESSERTE DES TERRAINS PAR LES VOIES (Y COMPRIS MODES
DOUX)

L’acces sur le terrain d’assiette de I'opération se fera depuis :

* OAPnNn°n°l:larue des Muletiers a I'Est de I'opération

* OAPnN°n°2:laRD 652 au Nord

* OAPnNn°n°3:larue des fougéres au Nord

* OAPnNn°n°4:larue du Général de Gaulle au Nord

* OAPn°n°5:le lotissement Grand Cerf

* OAP n°n°6:lanouvelle voie d’accés au batiment commercial

B. BESOINS EN MATIERE DE STATIONNEMENT

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des

constructions, selon leur destination/sous-destination ou installations doit

étre assuré en dehors des voies publiques sur des emplacements aménagés.

Les emplacements seront suffisamment dimensionnés et facilement

accessibles. Il sera favorisé 'aménagement de poches de stationnement

mutualisées (Cf. chapitre 1/référentiel).

* Il est imposé la création de 2 places de stationnement par logement.

e Devront étre également prévues dans l'aménagement de la zone par
tranche de 4 logements : 1 place visiteur et 1 place de stationnement vélo.

C. DESSERTE PAR LES TRANSPORTS EN COMMUN
Les points d’arréts de la ligne YEGO sont situés en centre-ville de Moliets-et-
Maa, le long de la RD 652.
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A. EAU POTABLE

* Toute construction ou installation nouvelle qui, par sa destination, implique
une utilisation d’eau potable, doit étre obligatoirement alimentée par
branchement a un réseau collectif de distribution sous pression présentant
des caractéristiques suffisantes, ou a défaut, a toute autre installation
d’approvisionnement en eau potable dans les conditions des régles de
salubrité en vigueur.

w

ASSAINISSEMENT DES EAUX USEES

e L’évacuation des eaux usées non traitées dans les milieux naturels et
notamment dans les riviéres, fossés, égouts d’eaux pluviales ou tout autre
milieu récepteur est interdite. Toute construction ou installation devra étre
raccordée au réseau public d’assainissement s’il existe. En I'absence d’un
réseau collectif, les constructions ou installations devront étre équipées
d’un systeme d’assainissement autonome conforme aux normes en vigueur.

* |l doit étre congu de fagon a assurer son raccordement au futur réseau

collectif lorsque celui-ci n’est pas encore réalisé.

C. ELECTRICITE ET TELECOMMUNICATIONS

* Toute construction qui doit étre alimentée en électricité le sera dans des
conditions répondant a ses besoins.

* Les réseaux et branchement seront idéalement réalisés en souterrain. En
cas d'impossibilité, les cables seront scellés ou encastrés le long des facades
de la fagon la moins apparente possible.
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COMMUNE D’ORX



1. SCHEMA D’AMENAGEMENT

OPERATION 1

ORX
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1. SCHEMA D’AMENAGEMENT

OAP n°3
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2. ELEMENTS DE PROGRAMMATION

A. MIXITE FONCTIONNELLE

Les différents secteurs sont localisés en extension directe du centre-bourg, en
continuité avec les quartiers de mixité des fonctions sommaire. Ils accueilleront
préférentiellement des constructions a usage de logement et/ou des activités de
service accueillant du public. Il s'agit de conforter un espace a vocation
résidentielle dans le respect de I'environnement proche. Une attention
particuliere sera apportée au traitement paysager des parcelles implantées en
limite de I'espace agricole ou naturel.

INTERDICTIONS AUTORISATIONS

Les destinations et sous-
destinations suivantes
sont interdites :

Les destinations et sous-destinations suivantes
sont autorisées :

= Artisanat et Commerce Habitat

de detail > Sous réserve de réaliser une opération

= Restauration d’aménagement d’ensemble

= Commerce de gros

= Industrie = Activités de service accueillant du public

= Entrepdt = Equipements publics d’intérét général

= Exploitation agricole > Sous réserve qu’ils n’apportent pas de

nuisances ou de troubles au voisinage

* Exploitation forestiere (sonores, olfactives, visuelles, ...)

De maniére générale : les constructions ou installations qui, par leur nature, ne
correspondent pas a la destination générale de la zone ou sont incompatibles
avec la sécurité, la tranquillité, la commodité ou la bonne tenue du voisinage sont
interdites.
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B. MODALITES D’OUVERTURE, ELEMENTS DE PROGRAMMATION

ET ECHEANCIER

1/Echéancier

2/Modalités
d'ouverture a
l'urbanisation

3/Programmation

Forme urbaine

Densité brute OAP

Densité limitrophe
observée

Surface OAP

L’échéancier prévisionnel permet une ouverture a
I"'urbanisation des secteurs a court/moyen terme, avec
I’ordre de priorité suivant :

- OAP n°1: Les travaux de viabilisation de I'opération
n°2 pourront démarrer aprés achévement a 70% de
I’opération n°1. Les travaux de viabilisation de
I’opération n°3 ne pourront démarrer qu'apres
achevement a 100% de I'opération n°2.

- L'OAP n°2 ne pourra étre ouverte a I'urbanisation
qu’aprés achévement a 50% de I'opération n°2 de
I'OAP n°1.

- L'OAP n°3 ne pourra étre ouverte a I'urbanisation
qu’apres achévement des travaux sur le secteur de
I’'OAP n°2.

Les constructions sont autorisées dans le cadre de la
réalisation d'une opération d'aménagement d'ensemble

OAP n°1 : mixité des formes urbaines souhaitée allant
d’une densité faible a plus forte avec une diversité des
typologies proposant des lots a bdtir, de I'individuel
groupé / de logements intermédiaire et/ou collectifs
OAP n°2, 3 : Habitat individuel de densité faible a
moyenne en maison individuelle (lot libre) et/ou
accolée/mitoyenne

13 logts/ha. 17 logts/ha pour OAP1
8 logts/ha

OAP n°1:3,55 ha
OAP n°2:0,73 haet OAPn°3:0,56 ha
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* OAPn°1: 60 logements maximum selon la
répartition suivante :
- opération 1 = 18 logements maximum
Nbre de Igts - opération 2 = 35 logements maximum
estimé - opération 3 = 7 logements maximum

e OAP n°2: Environ 9 logements
e OAP n°3: Environ 7 logements

C. MIXITE SOCIALE

*  OAP n°1:30% minimum de logements sociaux (locatifs sociaux ou accession
sociale a la propriété) devront étre réalisés a partir d’'un programme de 20
logements minimum (soit minimum 1300 m? de surface de plancher).

* OAPn°3:non réglementé
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3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET P

A. PRINCIPES D’INSERTION DANS LE TISSU ENVIRONNANT ET
ORGANISATION DES CONSTRUCTIONS

Traitement des espaces partagés

* De maniére générale, il conviendra de porter une réflexion sur le traitement
paysager du périmetre de I'OAP.

* Les espaces partagés sont limités a la voirie, aux espaces publics et a une
bande paysagére gérant l'interface entre I'opération et son environnement
(espace agricole/forestier et résidentiel). Le caractére végétal de ces
espaces sera donc privilégié.

* Dans le cas d’opération d’ensemble, les espaces libres communs seront
plantés et aménagés avec des essences dites locales (cf. référentiel). Leur
superficie sera adaptée a I'importance de I'opération et a leur situation par
rapport aux espaces publics existants.

Volumétrie et implantation des constructions

Hauteur des constructions :

e Les constructions auront une hauteur RDC a R+1 : la hauteur maximale des
constructions sera de 6 métres a I'acrotére/égout du toit et 8 meétres au
faltage en cohérence avec le bati environnant.

* La localisation préférentielle des constructions les plus hautes est indiquée
sur le schéma, le R+1 sera implanté de maniére préférentielle en coeur d’ilot
pour 'OAP n°1.

Adaptation au sol :
* Une attention particuliere sera apportée a l'adaptation de la construction a
la pente (cf. référentiel).

Implantation des constructions :

* L'implantation des constructions sera travaillée pour permettre la création
de logements économes en énergie. Les orientations au sud seront
privilégiées.

* Limplantation des constructions principales par rapport aux voies sera
libre.
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* Les constructions peuvent étre édifiées en limite ou en retrait des limites
séparatives. En cas de retrait, celui-ci sera supérieur a H/2 avec un
minimum de 3 metres par rapport a I'une des limites.

* Les reculs sont calculés hors avant toit (au nu du mur).

* Ces régles générales d’'implantation ne concerne pas :

o Les équipements et installations nécessaires au fonctionnement
des services publics ou d’intérét collectif,

o Les projets d’extension et de surélévation, les constructions de
second rang, ainsi que les parcelles dites en drapeau,

o Les constructions situés le long d’un espace vert ou d'un
cheminement piéton,

o Les annexes qui peuvent s'implanter a 'arriére de la construction
principale sans référence a I'alignement.

* Sous réserve de justifications techniques, architecturales ou d’intégration
dans le site, des implantations autres pourront étre autorisées dans les cas
suivants:

o Pour la préservation ou la restauration d’un élément ou d’un
ensemble du patrimoine bati

o Pour la préservation d'une perspective paysagere repérée au
schéma d'aménagement

o En raison d’une configuration atypique ou complexe du terrain
(parcelles en angle, parcelles en coeur d’ilot, terrains a fort
dénivelé, etc...),

o Pour la préservation ou la restauration d’un espace boisé, d’un
alignement d’arbres, d’'un élément ou d’un ensemble végétal
remarquable

o Pour prendre en compte le passage de réseaux et/ou canalisations
traversant la parcelle

Emprise au sol / espaces libres :

= Selon les formes urbaines retenues, il est préconisé sur I'ensemble de
I'opération de se rapprocher du ratio 70/30 70% d’espaces
batis/artificialisés et 30% d’espace de pleine terre non imperméabilisé.
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3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET P

B. PRINCIPES DE QUALITE ARCHITECTURALE

* Les constructions peuvent étre d’expression architecturale traditionnelle ou
contemporaine mais ne peuvent porter atteinte au caractere ou a l'intérét
des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains, ainsi qu’a
la conservation des perspectives monumentales.

* Les références architecturales étrangeres a la région sont formellement
proscrites et l'architecture s'inspirera plutét des codes de l'architecture
locale (cf. référentiel).

* Les matériaux prévus pour étre recouverts (carreaux de platre, briques
creuses, parpaings, etc.) ne peuvent étre utilisés a nus et devront étre
recouverts sans délais.

° Les ouvrages techniques des constructions (groupes extérieurs de
chauffage, climatisation, ...) ne devront pas, sauf impossibilité technique,
étre perceptibles depuis les voies et espaces publiques.

0

PRINCIPES PATRIMONIAUX ET PAYSAGERS

* Les espaces extérieurs et des accés aux logements devront étre traités de
facon qualitative, en veillant a garantir une cohérence globale a I’échelle de
I'opération (les espaces libres de constructions seront maintenus le plus
possible en espaces végétalisés).

* Les voies de dessertes locales seront idéalement végétalisées pour valoriser
le cadre de vie du quartier.

e Sur les parcelles en limite avec I'espace agricole, des plantations denses et
diversifiées avec des essences locales (cf. référentiel) et formant une haie
bocagere, devront étre réalisées, afin de composer un écrin végétal entre la
zone batie et la zone agricole.

* Une attention particuliere sera portée sur l'intégration paysagere des
constructions qui seront perceptibles depuis les voies et/ou en entrée de
ville.

* OAP 1:un espace partagé végétal est a aménager au Sud de I'OAP.
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Volumétrie :

Les constructions et les annexes présenteront une volumétrie simple a angles
droits.

Toitures

Les couvertures sont en tuiles “canal” ou d'aspect similaire en terre cuite de
teinte naturelle claire, a I'exclusion des tuiles « grises ou noires ».

Les pentes de toit seront d’au moins 35%.

Les toitures seront au moins a deux eaux.

Les toitures seront a 3 pans pour les maisons faisant référence au style local.
Si, pour des raisons architecturales indispensables et argumentées, il est
nécessaire d'avoir un plus grand nombre de pans, ils se limiteront a 6.

Les faitages seront paralléles ou perpendiculaires entre eux sur I'ensemble
des corps batis.

Le faitage principal sera paralléele ou perpendiculaire a I'alignement sur rue ou
sur chemin.

Les couvertures en tuiles seront de couleur rouge a rouge-brun uni ou de ton
vieilli. Les tuiles de couleur pastelle, noire ou grise sont interdites.

Les toitures terrasses sont autorisées si

- Elles n'excedent pas 30 % de la surface de la toiture principale ou
- Elles couvrent des annexes a I’habitation ou
- Elles sont végétalisées.

ORX

Elles devront faire I'objet d’une intégration harmonieuse au volume existant.
Elles seront réalisées avec des matériaux dont la nature et la couleur sont en
cohérence avec volumes existants.
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3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET P favsiiiusingess

Facades
e Lateinte de I'’enduit devra étre de teinte blanc a sable clair :

Bianc  Bleac Gns)  Beige  Feme | Dok Bun  Feme:  Heige | Gibpe: (Candre [Usnir=

Cassé  peAg | (dlEr  clan Elgn|  clar  foncé soufony)| | DEiDE|| DEDE

eliis | | innte

Source illustration : « Construire aujourd’hui », Communauté de Communes Cceur
Haute lande »

e Sur la base du nuancier suivant, les couleurs des menuiseries,
fermetures, avant-toits, bardage et boiseries de charpente seront de la
couleur naturelle du bois, blanche, rouge-brun, vert basque, gamme
des gris (gris-vert, gris bleu, beige,..).

g nAg
Haute lande »

* Les arcades magonnées sont interdites, sauf pour les constructions
d’architecture basco-landaise.
* Les volets battants en bois devront étre privilégiés.

* Les ouvertures classiques (hors baies vitrées) seront plus hautes que
larges.
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Clotures :

*  Les cl6tures ne sont pas obligatoires.

* Les clotures sur rue doivent faire I'objet d'un traitement architectural
coordonné avec celui du corps principal des batiments. Elles devront mettre
en ceuvre des matériaux et couleurs similaires a ceux employés sur la
construction principale.

* Les portails et/ou portillons seront de méme hauteur que la cléture, au
maximum.

* Les imitations purement décoratives pour piliers de portail et/ou portillon
(pour exemple : éléments préfabriqués en béton dits "décoratifs", fausses
pierre, placages divers,...) sont interdites.

5 types de cl6tures sont autorisés en facade sur rue et sur limites séparatives :

1. Un mur bahut (ou soubassement) d’une hauteur maximale de 0,60m,
surmonté d’un dispositif a claire-voie (grille en ferronnerie, barreaudage
simple et vertical ou grillage de couleur vert ou gris, ou lisses). Les dispositifs a
claire voie, doivent laisser passer le jour. Les parties « vides » représenteront
au minimum 4 cm entre les lames. L’'ensemble ne devra pas dépasser 1,80m
de hauteur et pourra étre doublé d’une haie.

2. Une haie d’essences locales (cf. liste des essences végétales annexée au
réglement du PLUI) et variées, doublée éventuellement d’un grillage (devant
ou derriére) d’'une hauteur maximale de 1,80 m et de couleur verte ou grise.

3. Des lisses en bois posées sur des poteaux en bois. Les panneaux préfabriqués
sont interdits (par exemple «claustras », etc).

4. Un mur plein. Le mur devra étre enduit de la méme couleur que I’habitation,
dans des teintes blanc a sable. Sa hauteur maximale est de 1,80m. Sur emprise
publique, sa longueur maximale est de 5 m.

5. Un grillage, uniquement sur limites séparatives.

* Les matériaux non pérennes sont interdits.

e Les clotures (sur voies et emprises publiques et en limites séparatives) devront
respecter les prescriptions relatives a la prévention des risques (incendie, PPRI
et PPRL) et a la trame verte et bleue.



A. CONTINUITES ECOLOGIQUES (RESERVOIRS ET CORRIDORS)

Non réglementé

B. GESTION DES EAUX PLUVIALES

Pour les communes dotées d’un schéma directeur des eaux pluviales, les
aménagements doivent étre réalisés dans le respect du zonage pluvial et du
Réglement de I'organisme compétent.

Les aménagements réalisés sur le terrain devront permettre I'’écoulement
des eaux pluviales dans le réseau collectif d’évacuation des eaux pluviales.
En cas d'absence du réseau collectif ou de réseau sous-dimensionné, les
eaux pluviales seront collectées sur le terrain d'assiette du projet et leur
rejet dans le réseau (canalisation ou fossé) sera différé au maximum pour
limiter les risques de crues en aval.

Le rejet d’eaux autres que pluviales dans le réseau public devra faire I'objet
d’une autorisation par la collectivité (a laquelle appartiennent les ouvrages)
qui pourra exiger des pré-traitements.

Les eaux pluviales seront idéalement collectées et infiltrées par des noues
ou des espaces publics ouverts et participant a la qualité paysagére du
projet.

Le débit aprés aménagement ne devra pas étre supérieur au débit de fuite
initial

Les eaux pluviales dites « propres » (eaux de toiture notamment) seront,
sauf en cas d'impossibilité technique, réutilisées ou infiltrées sur le terrain
d'assiette de I'opération ou de la construction.

La faisabilité de solutions alternatives aux bassins de rétention classiques et
noues pourra étre étudiée : rétention a la parcelle, chaussée réservoir,
tranchée de rétention, bassins d’infiltration, espaces publics inondables

. GESTION DES RISQUES ET DES NUISANCES

Les opérations d’'aménagement prendront en compte le Guide pour la prise
en compte du risque incendie de forét dans le massif forestier des Landes
de Gascogne et maintiendront les accés a la forét en aménageant des
espaces « tampon » de 12 metres minimum entre les constructions et
I’espace forestier ou entre les constructions et la limite séparatives jouxtant
I’espace forestier.
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Dans les secteurs concernés par I'aléa nappe sub-affleurante établi a partir
des éléments du porter a connaissance de I'Etat, le risque d’inondation par
remontées de nappe est défini selon deux phénoménes : le débordement
de nappe ou les inondations de cave. Les dispositions réglementaires
suivantes s’appliquent :

le plancher des constructions doit étre surélevé de 0,30 m voire au dessus
lorsqu'une remontée plus importante est connue sur le secteur par rapport
a la cbte du terrain naturel dans les zones potentiellement sujettes aux
débordements de nappe.

Les sous sol sont interdits dans tous les cas (débordement de nappe et
inondations de cave).

Il est possible de déroger a cette regle sous condition de fournir une étude de
sol hydrogéologique démontrant clairement dans ses conclusions la prise en
compte du risque de remontée de nappe phréatique dans le projet ou
I'absence d’aléa.

D. ADAPTATION AU CHANGEMENT CLIMATIQUE

Les nouvelles constructions devront prendre en compte les
reglementations thermiques en vigueur pour assurer un confort d’habiter.
Les logements veilleront a intégrer un espace de vie extérieur (terrasse,
jardin, ...), exposé a I'Est, au Sud ou a I'Ouest.
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A. DESSERTE DES TERRAINS PAR LES VOIES (Y COMPRIS MODES
DOUX)

L’acces sur le terrain d’assiette de I'opération se fera depuis :

* OAPn°n°l:laroute de Tuc pour rejoindre la route de Saubrigues ;

* OAP n°n°2:route des Pyrénées ;

* OAPn°n°3:le lotissement existant (Allée des senteurs) et la Route du Tuc.

B. BESOINS EN MATIERE DE STATIONNEMENT

* Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des
constructions, selon leur destination/sous-destination ou installations doit
étre assuré en dehors des voies publiques sur des emplacements aménagés.
Les emplacements seront suffisamment dimensionnés et facilement
accessibles. Il sera favorisé 'aménagement de poches de stationnement
mutualisées (Cf. chapitre 1/référentiel).

* Il estimposé la création de 2 places de stationnement par logement.

e Devront étre également prévues dans l'aménagement de la zone par
tranche de 4 logements : 1 place visiteur et 1 place de stationnement vélo.

* OAP 1 : un espace de stationnement mutualisé de 40 a 50 places est a
aménager.

C. DESSERTE PAR LES TRANSPORTS EN COMMUN
* La commune n’est pas desservie par les TC.
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A. EAU POTABLE

Toute construction ou installation nouvelle qui, par sa destination, implique
une utilisation d’eau potable, doit étre obligatoirement alimentée par
branchement a un réseau collectif de distribution sous pression présentant
des caractéristiques suffisantes, ou a défaut, a toute autre installation
d’approvisionnement en eau potable dans les conditions des régles de
salubrité en vigueur.

ASSAINISSEMENT DES EAUX USEES

L’évacuation des eaux usées non traitées dans les milieux naturels et
notamment dans les riviéres, fossés, égouts d’eaux pluviales ou tout autre
milieu récepteur est interdite. Toute construction ou installation devra étre
raccordée au réseau public d’assainissement s’il existe. En I'absence d’un
réseau collectif, les constructions ou installations devront étre équipées
d’un systeme d’assainissement autonome conforme aux normes en vigueur.
Il doit étre congu de fagon a assurer son raccordement au futur réseau
collectif lorsque celui-ci n’est pas encore réalisé.

ELECTRICITE ET TELECOMMUNICATIONS

Toute construction qui doit étre alimentée en électricité le sera dans des
conditions répondant a ses besoins.

Les réseaux et branchement seront idéalement réalisés en souterrain. En
cas d'impossibilité, les cables seront scellés ou encastrés le long des facades
de la fagon la moins apparente possible.
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1. SCHEMA D’AMENAGEMENT

OAP n°1

Commune de
Sainte-Marie-de-Gosse

Légende
Figurés ponciuels
Tl Aire de stetiomnemen:
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2. ELEMENTS DE PROGRAMMATION

A. MIXITE FONCTIONNELLE

Le secteur est localisé en continuité du centre-bourg a I'Est des quartiers
résidentiels récents de mixité des fonctions sommaire. Ce secteur accueillera
préférentiellement des constructions a usage de logement et/ou des activités de
service accueillant du public. Il s'agit de conforter un espace a vocation
résidentielle dans le respect de I’environnement proche.

INTERDICTIONS AUTORISATIONS

Les destinations et
sous-destinations
suivantes sont
interdites :

Les destinations et sous-destinations suivantes sont
autorisées :

= Artisanat et
Commerce de .
détail

Habitat

> Sous réserve de réaliser une opération

* Restauration d’aménagement d’ensemble

= Commerce de gros

* Industrie = Activités de service accueillant du public

* Entrepbt * Equipements publics d’intérét général

" Exp.loitation » Sous réserve qu’ils n’apportent pas de nuisances
agricole ou de troubles au voisinage (sonores, olfactives,

= Exploitation visuelles, ...)

forestiere

De maniére générale : les constructions ou installations qui, par leur nature, ne
correspondent pas a la destination générale de la zone ou sont incompatibles
avec la sécurité, la tranquillité, la commodité ou la bonne tenue du voisinage sont
interdites.
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B. MODALITES D’OUVERTURE, ELEMENTS DE PROGRAMMATION
ET ECHEANCIER

L’échéancier prévisionnel permet une ouverture a
I"'urbanisation du secteur a court/moyen terme, a partir
de |'approbation du PLU intercommunal

1/Echéancier

Les constructions sont autorisées dans le cadre de la
réalisation d'une opération d'aménagement d'ensemble
Le projet devra porter sur l'intégralité du périmetre de
I’OAP.

2/Modalités
d'ouverture a
l'urbanisation

3/Programmation

mixité des formes urbaines souhaitée allant d’une
densité faible a plus forte avec une diversité des
typologies proposant du logement individuel en lot libre
ou groupé

Forme urbaine

Densité brute OAP 3 a 16 logts/ha

Densité limitrophe

observée 8 a 10 logements/ha

Surface OAP 3,8 ha

Nbre de Igts

- De I'ordre de 40 / 50 logements
estimé

C. MIXITE SOCIALE

Il est retenu 20% minimum de logements locatifs sociaux a partir d’'un programme
de 20 logements minimum.
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3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET P favsiiiusingess

A. PRINCIPES D’INSERTION DANS LE TISSU ENVIRONNANT ET

ORGANISATION DES CONSTRUCTIONS

Traitement des espaces partagés

De maniére générale, il conviendra de porter une réflexion sur le traitement
paysager du périmetre de I'OAP.

Les espaces partagés sont limités a la voirie, aux espaces publics et a une
bande paysagére gérant l'interface entre I'opération et son environnement
(espace agricole/forestier et résidentiel). Le caractére végétal de ces
espaces sera donc privilégié.

Dans le cas d’opération d’ensemble, les espaces libres communs seront
plantés et aménagés avec des essences dites locales (cf. référentiel). Leur
superficie sera adaptée a I'importance de I'opération et a leur situation par
rapport aux espaces publics existants.

Volumétrie et implantation des constructions

Hauteur des constructions :

La hauteur maximale des constructions sera de R+1 en cohérence avec le
bati environnant.

Adaptation au sol :

Une attention particuliere sera apportée a |'adaptation de la construction a
la pente (cf. référentiel).

Implantation des constructions :

L'implantation des constructions sera travaillée pour permettre la création
de logements économes en énergie. Les orientations au sud seront
privilégiées.

L'implantation des constructions principales par rapport aux voies sera
libre.

Les constructions peuvent étre édifiées en limite ou en retrait des limites
séparatives. En cas de retrait, celui-ci sera supérieur a H/2 avec un
minimum de 3 metres par rapport a l'une des limites.

Les reculs sont calculés hors avant toit (au nu du mur).
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Ces régles générales d’implantation ne concerne pas :

o Les équipements et installations nécessaires au fonctionnement
des services publics ou d’intérét collectif,

o Les projets d’extension et de surélévation, les constructions de
second rang, ainsi que les parcelles dites en drapeau,

o Les constructions situés le long d’un espace vert ou d'un
cheminement piéton,

o Les annexes qui peuvent s'implanter a 'arriére de la construction
principale sans référence a I'alignement.

Sous réserve de justifications techniques, architecturales ou d’intégration
dans le site, des implantations autres pourront étre autorisées dans les cas
suivants:

o Pour la préservation ou la restauration d’un élément ou d’un
ensemble du patrimoine bati

o Pour la préservation d'une perspective paysagere repérée au
schéma d'aménagement

o En raison d’une configuration atypique ou complexe du terrain
(parcelles en angle, parcelles en coeur d’ilot, terrains a fort
dénivelé, etc...),

o Pour la préservation ou la restauration d’un espace boisé, d’un
alignement d’arbres, d’'un élément ou d’un ensemble végétal
remarquable

o Pour prendre en compte le passage de réseaux et/ou canalisations
traversant la parcelle

Emprise au sol / espaces libres :

Selon les formes urbaines retenues, il est préconisé de conserver au moins
50% d’espace de pleine terre non imperméabilisé.
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3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET P favsiiiusingess

B. PRINCIPES DE QUALITE ARCHITECTURALE

* Les constructions peuvent étre d’expression architecturale traditionnelle ou
contemporaine mais ne peuvent porter atteinte au caractere ou a l'intérét
des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains, ainsi qu’a
la conservation des perspectives monumentales.

* Les références architecturales étrangeres a la région sont formellement
proscrites et l'architecture s'inspirera plutét des codes de l'architecture
locale (cf. référentiel).

* Les matériaux prévus pour étre recouverts (carreaux de platre, briques
creuses, parpaings, etc.) ne peuvent étre utilisés a nus et devront étre
recouverts sans délais.

° Les ouvrages techniques des constructions (groupes extérieurs de
chauffage, climatisation, ...) ne devront pas, sauf impossibilité technique,
étre perceptibles depuis les voies et espaces publiques.

0

PRINCIPES PATRIMONIAUX ET PAYSAGERS

* Les espaces extérieurs et des accés aux logements devront étre traités de
facon qualitative, en veillant a garantir une cohérence globale a I’échelle de
I'opération (les espaces libres de constructions seront maintenus le plus
possible en espaces végétalisés).

* Les voies de dessertes locales seront idéalement végétalisées pour valoriser
le cadre de vie du quartier.

e Sur les parcelles en limite avec I'espace agricole, des plantations denses et
diversifiées avec des essences locales (cf. référentiel) et formant une haie
bocagere, devront étre réalisées, afin de composer un écrin végétal entre la
zone batie et la zone agricole.

* Une attention particuliere sera portée sur l'intégration paysagere des

constructions qui seront perceptibles depuis les voies et/ou en entrée de

ville.
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Volumétrie :
Les constructions et les annexes présenteront une volumétrie simple a angles
droits.

Toitures

Les couvertures sont en tuiles “canal” ou d'aspect similaire en terre cuite de
teinte naturelle claire, a I'exclusion des tuiles « grises ou noires ».

Les pentes de toit seront d’au moins 35%.

Les toitures seront au moins a deux eaux.

Les toitures seront a 3 pans pour les maisons faisant référence au style local.
Si, pour des raisons architecturales indispensables et argumentées, il est
nécessaire d'avoir un plus grand nombre de pans, ils se limiteront a 6.

Les faitages seront paralléles ou perpendiculaires entre eux sur I'ensemble
des corps batis.

Le faitage principal sera paralléele ou perpendiculaire a I'alignement sur rue ou
sur chemin.

Les couvertures en tuiles seront de couleur rouge a rouge-brun uni ou de ton
vieilli. Les tuiles de couleur pastelle, noire ou grise sont interdites.

Les toitures terrasses sont autorisées si

- Elles n'excedent pas 30 % de la surface de la toiture principale ou
- Elles couvrent des annexes a I’habitation ou
- Elles sont végétalisées.

Elles devront faire I'objet d’une intégration harmonieuse au volume existant.
Elles seront réalisées avec des matériaux dont la nature et la couleur sont en
cohérence avec volumes existants.
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Facades
e Lateinte de I'’enduit devra étre de teinte blanc a sable clair :

Bianz  Bleac Gns)  Beign Feme | Bork Bun  Feme:  Beige | Gibpe (Cande Usnir=

Cassé  peds || (alEr  clan glan  clar  foncé soufony)| | \DEiDE | DEOE
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Source illustration : « Construire aujourd’hui », Communauté de Communes Cceur
Haute lande »

e Sur la base du nuancier suivant, les couleurs des menuiseries,
fermetures, avant-toits, bardage et boiseries de charpente seront de la
couleur naturelle du bois, blanche, rouge-brun, vert basque, gamme
des gris (gris-vert, gris bleu, beige,..).

Source illustration : « Construire aujourd’hui », Communauté de Communes Cceur
Haute lande »

* Les arcades magonnées sont interdites, sauf pour les constructions
d’architecture basco-landaise.
* Les volets battants en bois devront étre privilégiés.

* Les ouvertures classiques (hors baies vitrées) seront plus hautes que
larges.

3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET P favsiiiusingess

Envoyé en préfecture le 01/07/2025

Publié en ligne le 02/07/2025
ID : 040-244000865-20250624-20250624D451-AU

Clotures :

*  Les cl6tures ne sont pas obligatoires.

* Les clotures sur rue doivent faire I'objet d'un traitement architectural
coordonné avec celui du corps principal des batiments. Elles devront mettre
en ceuvre des matériaux et couleurs similaires a ceux employés sur la
construction principale.

* Les portails et/ou portillons seront de méme hauteur que la cléture, au
maximum.

* Les imitations purement décoratives pour piliers de portail et/ou portillon
(pour exemple : éléments préfabriqués en béton dits "décoratifs", fausses
pierre, placages divers,...) sont interdites.

5 types de cl6tures sont autorisés en facade sur rue et sur limites séparatives :

1. Un mur bahut (ou soubassement) d’une hauteur maximale de 0,60m,
surmonté d’un dispositif a claire-voie (grille en ferronnerie, barreaudage
simple et vertical ou grillage de couleur vert ou gris, ou lisses). Les dispositifs a
claire voie, doivent laisser passer le jour. Les parties « vides » représenteront
au minimum 4 cm entre les lames. L’'ensemble ne devra pas dépasser 1,80m
de hauteur et pourra étre doublé d’une haie.

2. Une haie d’essences locales (cf. liste des essences végétales annexée au
réglement du PLUI) et variées, doublée éventuellement d’un grillage (devant
ou derriére) d’'une hauteur maximale de 1,80 m et de couleur verte ou grise.

3. Des lisses en bois posées sur des poteaux en bois. Les panneaux préfabriqués
sont interdits (par exemple «claustras », etc).

4. Un mur plein. Le mur devra étre enduit de la méme couleur que I’habitation,
dans des teintes blanc a sable. Sa hauteur maximale est de 1,80m. Sur emprise
publique, sa longueur maximale est de 5 m.

5. Un grillage, uniquement sur limites séparatives.

* Les matériaux non pérennes sont interdits.

e Les clotures (sur voies et emprises publiques et en limites séparatives) devront
respecter les prescriptions relatives a la prévention des risques (incendie, PPRI
et PPRL) et a la trame verte et bleue.



A. CONTINUITES ECOLOGIQUES (RESERVOIRS ET CORRIDORS)

Non réglementé

B. GESTION DES EAUX PLUVIALES

Pour les communes dotées d’un schéma directeur des eaux pluviales, les

aménagements doivent étre réalisés dans le respect du zonage pluvial et du

Réglement de I'organisme compétent.

* Les aménagements réalisés sur le terrain devront permettre I'écoulement
des eaux pluviales dans le réseau collectif d’évacuation des eaux pluviales.
En cas d'absence du réseau collectif ou de réseau sous-dimensionné, les
eaux pluviales seront collectées sur le terrain d'assiette du projet et leur
rejet dans le réseau (canalisation ou fossé) sera différé au maximum pour
limiter les risques de crues en aval.

* Le rejet d’eaux autres que pluviales dans le réseau public devra faire I'objet
d’une autorisation par la collectivité (a laquelle appartiennent les ouvrages)
qui pourra exiger des pré-traitements.

* Les eaux pluviales seront idéalement collectées et infiltrées par des noues
ou des espaces publics ouverts et participant a la qualité paysagére du
projet.

* Le débit apres aménagement ne devra pas étre supérieur au débit de fuite
initial

e Les eaux pluviales dites « propres » (eaux de toiture notamment) seront,
sauf en cas d'impossibilité technique, réutilisées ou infiltrées sur le terrain
d'assiette de I'opération ou de la construction.

* La faisabilité de solutions alternatives aux bassins de rétention classiques et
noues pourra étre étudiée : rétention a la parcelle, chaussée réservoir,
tranchée de rétention, bassins d’infiltration, espaces publics inondables

C. GESTION DES RISQUES ET DES NUISANCES

* Les opérations d’aménagement prendront en compte le Guide pour la prise
en compte du risque incendie de forét dans le massif forestier des Landes
de Gascogne et maintiendront les accés a la forét en aménageant des
espaces « tampon » de 12 metres minimum entre les constructions et
I’espace forestier ou entre les constructions et la limite séparatives jouxtant
I’espace forestier.

4. QUALITE ENVIRONNEMENTALE ET PREVENTION DES RISQU Sisehiiiusitaands:
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Dans les secteurs concernés par I'aléa nappe sub-affleurante, établi a partir
des éléments du porter a connaissance de I'Etat, le risque d’inondation par
remontées de nappe est défini selon deux phénoménes : le débordement
de nappe ou les inondations de cave. Les dispositions réglementaires
suivantes s’appliquent :

le plancher des constructions doit étre surélevé de 0,30 m voire au dessus
lorsqu'une remontée plus importante est connue sur le secteur par rapport
a la cbte du terrain naturel dans les zones potentiellement sujettes aux
débordements de nappe.

Les sous sol sont interdits dans tous les cas (débordement de nappe et
inondations de cave).

Il est possible de déroger a cette regle sous condition de fournir une étude de
sol hydrogéologique démontrant clairement dans ses conclusions la prise en
compte du risque de remontée de nappe phréatique dans le projet ou
I'absence d’aléa.

D. ADAPTATION AU CHANGEMENT CLIMATIQUE

Les nouvelles constructions devront prendre en compte les
reglementations thermiques en vigueur pour assurer un confort d’habiter.
Les logements veilleront a intégrer un espace de vie extérieur (terrasse,
jardin, ...), exposé a I'Est, au Sud ou a I'Ouest.
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A. DESSERTE DES TERRAINS PAR LES VOIES (Y COMPRIS MODES
DOUX)

L’acces sur le terrain d’assiette de I'opération se fera depuis la rue du Dayot.

B. BESOINS EN MATIERE DE STATIONNEMENT

* Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des
constructions, selon leur destination/sous-destination ou installations doit
étre assuré en dehors des voies publiques sur des emplacements aménagés.
Les emplacements seront suffisamment dimensionnés et facilement
accessibles.

* Il estimposé la création de 2 places de stationnement par logement.

e Devront étre également prévues dans l'aménagement de la zone par
tranche de 5 logements : 1 place visiteur et 1 place de stationnement vélo.

C. DESSERTE PAR LES TRANSPORTS EN COMMUN
Un point d’arréts de la ligne YEGO est situé a proximité du site (aire de
covoiturage sur la RD 28).
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A. EAU POTABLE

Pour les communes dotées d’un schéma directeur des eaux pluviales, les
aménagements doivent étre réalisés dans le respect du zonage pluvial et du
Réglement de I'organisme compétent.

* Toute construction ou installation nouvelle qui, par sa destination, implique
une utilisation d’eau potable, doit étre obligatoirement alimentée par
branchement a un réseau collectif de distribution sous pression présentant
des caractéristiques suffisantes, ou a défaut, a toute autre installation
d’approvisionnement en eau potable dans les conditions des régles de
salubrité en vigueur.

ASSAINISSEMENT DES EAUX USEES

e L’évacuation des eaux usées non traitées dans les milieux naturels et
notamment dans les riviéres, fossés, égouts d’eaux pluviales ou tout autre
milieu récepteur est interdite. Toute construction ou installation devra étre
raccordée au réseau public d’assainissement s’il existe. En I'absence d’un
réseau collectif, les constructions ou installations devront étre équipées
d’un systeme d’assainissement autonome conforme aux normes en vigueur.

* |l doit étre congu de fagon a assurer son raccordement au futur réseau

collectif lorsque celui-ci n’est pas encore réalisé.

w

C. ELECTRICITE ET TELECOMMUNICATIONS

* Toute construction qui doit étre alimentée en électricité le sera dans des
conditions répondant a ses besoins.

* Les réseaux et branchement seront idéalement réalisés en souterrain. En
cas d'impossibilité, les cables seront scellés ou encastrés le long des fagades
de la fagon la moins apparente possible.
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2. ELEMENTS DE PROGRAMMATION

A. MIXITE FONCTIONNELLE

Les secteurs sont localisés au sein et en continuité des quartiers de mixité des
fonctions sommaire. Ils accueilleront préférentiellement des constructions a
usage de logement et/ou des activités de service accueillant du public. Il s'agit
pour chacun des secteurs de conforter un espace a vocation résidentielle dans le
respect de I'environnement proche.

INTERDICTIONS AUTORISATIONS

Les destinations et
sous-destinations
suivantes sont
interdites :

Les destinations et sous-destinations suivantes sont
autorisées :

= Artisanat et
Commerce de .
détail

Habitat

> Sous réserve de réaliser une opération

* Restauration d’aménagement d’ensemble

= Commerce de gros

* Industrie = Activités de service accueillant du public

* Entrep6t * Equipements publics d’intérét général

= Exploitation >

Sous réserve qu’ils n’apportent pas de nuisances
agricole

ou de troubles au voisinage (sonores, olfactives,

= Exploitation visuelles, ...)

forestiere

De maniére générale : les constructions ou installations qui, par leur nature, ne
correspondent pas a la destination générale de la zone ou sont incompatibles
avec la sécurité, la tranquillité, la commodité ou la bonne tenue du voisinage sont
interdites.
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B. MODALITES D’OUVERTURE, ELEMENTS DE PROGRAMMATION
ET ECHEANCIER

L’échéancier prévisionnel permet une ouverture a
I"'urbanisation des secteurs a court/moyen terme, a
partir de I'approbation du PLU intercommunal.

1/Echéancier

2/Modalités
d'ouverture a
l'urbanisation

Les constructions sont autorisées dans le cadre de la
réalisation d'une opération d'aménagement d'ensemble

3/Programmation

Pour I'ensemble des OAP, il est retenu I'aménagement
d’un habitat individuel de densité moyenne a forte en
maison individuelle (lot libre) et/ou accolée/mitoyenne

Forme urbaine

OAP n°1 = 30 logts/ha
OAP n°2 =20 logts/ha
OAP n°3 =10 logts/ha

Densité brute OAP

Densité limitrophe

5 15a2
observée 53 20 logements/ha

OAPn°1=1,67 ha
OAP n°2=1,65 ha
OAP n° 3 = 3,5 ha (dont env. 5000 m? non constructibles)

Surface OAP

OAP n° 1 = Environ 50 logements
OAP n° 2 = Environ 30 logements
OAP n° 3 = Environ 30 logements

Nbre de Igts
estimé

C. MIXITE SOCIALE
20% minimum de logements locatifs sociaux devront étre réalisés au sein des
programmes d’aménagement des OAP n°1 et n°2.

Non réglementé pour 'OAP n°3.
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3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET P favsiiiusingess

A. PRINCIPES D’INSERTION DANS LE TISSU ENVIRONNANT ET
ORGANISATION DES CONSTRUCTIONS

Traitement des espaces partagés

* De maniéere générale, il conviendra de porter une réflexion sur le traitement
paysager du périmetre de I'OAP.

* Les espaces partagés sont limités a la voirie, aux espaces publics et a une
bande paysagere gérant l'interface entre I'opération et son environnement
(espace agricole/forestier et résidentiel). Le caractére végétal de ces
espaces sera donc privilégié.

* Dans le cas d’opération d’ensemble, les espaces libres communs seront
plantés et aménagés avec des essences dites locales (cf. référentiel). Leur
superficie sera adaptée a I'importance de I'opération et a leur situation par
rapport aux espaces publics existants.

Volumétrie et implantation des constructions

Hauteur des constructions :

* Les constructions auront une hauteur RDC a R+1 : la hauteur maximale des
constructions sera de 6 meétres a l'acrotére/égout du toit et 8 meétres au
faltage en cohérence avec le bati environnant.

Adaptation au sol :
* Une attention particuliere sera apportée a l'adaptation de la construction a
la pente (cf. référentiel).

Implantation des constructions :

* Limplantation des constructions sera travaillée pour permettre la création
de logements économes en énergie. Les orientations au sud seront
privilégiées.

* L'implantation des constructions principales par rapport aux voies sera
libre.

* Les constructions peuvent étre édifiées en limite ou en retrait des limites
séparatives. En cas de retrait, celui-ci sera supérieur a H/2 avec un
minimum de 3 metres par rapport a l'une des limites.

* Les reculs sont calculés hors avant toit (au nu du mur).
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* Ces reégles générales d’'implantation ne concerne pas :

o Les équipements et installations nécessaires au fonctionnement
des services publics ou d’intérét collectif,

o Les projets d’extension et de surélévation, les constructions de
second rang, ainsi que les parcelles dites en drapeau,

o Les constructions situés le long d’un espace vert ou d'un
cheminement piéton,

o Les annexes et les piscines, qui peuvent s’implanter a I'arriere de
la construction principale sans référence a I’alignement.

* Sous réserve de justifications techniques, architecturales ou d’intégration
dans le site, des implantations autres pourront étre autorisées dans les cas
suivants:

o Pour la préservation ou la restauration d’un élément ou d’un
ensemble du patrimoine bati

o Pour la préservation d'une perspective paysagere repérée au
schéma d'aménagement

o En raison d’une configuration atypique ou complexe du terrain
(parcelles en angle, parcelles en coeur d’ilot, terrains a fort
dénivelé, etc...),

o Pour la préservation ou la restauration d’un espace boisé, d’un
alignement d’arbres, d’'un élément ou d’un ensemble végétal
remarquable

o Pour prendre en compte le passage de réseaux et/ou canalisations
traversant la parcelle

Emprise au sol / espaces libres :
* Selon les formes urbaines retenues, il est préconisé sur I'ensemble de
I'opération de se rapprocher du ratio :
o Pour les OAP n°1 et 2 : 70/30 > 70% d’espaces batis/artificialisés
et 30% d’espace de pleine terre non imperméabilisé.
o Pour I'OAP n°3 : 50/50 > 50% d’espaces batis/artificialisés et 50%
d’espace de pleine terre non imperméabilisé et prendre ainsi en
compte les sensibilités écologiques et paysagéres du site.
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3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET P favsiiiusingess

B. PRINCIPES DE QUALITE ARCHITECTURALE

* Les constructions peuvent étre d’expression architecturale traditionnelle ou
contemporaine mais ne peuvent porter atteinte au caractere ou a l'intérét
des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains, ainsi qu’a
la conservation des perspectives monumentales.

* Les références architecturales étrangeres a la région sont formellement
proscrites et l'architecture s'inspirera plutét des codes de l'architecture
locale (cf. référentiel).

* Les matériaux prévus pour étre recouverts (carreaux de platre, briques
creuses, parpaings, etc.) ne peuvent étre utilisés a nus et devront étre
recouverts sans délais.

° Les ouvrages techniques des constructions (groupes extérieurs de
chauffage, climatisation, ...) ne devront pas, sauf impossibilité technique,
étre perceptibles depuis les voies et espaces publiques.

0

PRINCIPES PATRIMONIAUX ET PAYSAGERS

* Les espaces extérieurs et des accés aux logements devront étre traités de
facon qualitative, en veillant a garantir une cohérence globale a I’échelle de
I'opération (les espaces libres de constructions seront maintenus le plus
possible en espaces végétalisés).

* Les voies de dessertes locales seront idéalement végétalisées pour valoriser
le cadre de vie du quartier.

e Sur les parcelles en limite avec I'espace agricole, des plantations denses et
diversifiées avec des essences locales (cf. référentiel) et formant une haie
bocagere, devront étre réalisées, afin de composer un écrin végétal entre la
zone batie et la zone agricole.

* Une attention particuliere sera portée sur l'intégration paysagere des

constructions qui seront perceptibles depuis les voies et/ou en entrée de

ville.
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Volumétrie :

* Les batiments seront composés de volumes simples, a angles droits, sauf
configuration atypique du terrain (parcelle en triangle)

e Les volumes seront hiérarchisés (I’habitation sera d’un volume plus important
que le garage ou le pool-house, par exemple).

* Les faitages des constructions seront perpendiculaires ou paralléles entre eux.

Toitures

* Les couvertures en tuiles sont a privilégier.

* En cas de couverture de type tuiles :

- La coloration de la couverture sera dans des tons rouge-brun foncés, mélangés

ou vieillis. Les tuiles noires et grises sont donc proscrites

- La forme des tuiles sera choisie a fort galbe.

- Les pentes de toit seront au maximum de 35%.

* En cas de couverture dans un autre aspect : la coloration retenue sera dans
des tons foncés (dans une palette allant du gris foncé au noir), ou tons bronze
corrodé ou cuivre.

Facades

* Les magonneries seront enduites.

* Lafinition sera talochée ou écrasée ou grattée.

* Les constructions en bois ou a pans de bois devront respecter I'aspect des
constructions bois ou a pans de bois traditionnelles de la région, notamment
en ce qui concerne le bardage (aspect et pose des planches).

* Jusqu’a deux couleurs différentes de fagade sont admises a condition que la
seconde couleur serve a différencier différents volumes d'une méme

construction ou a souligner les encadrements des fenétres, porche en
renfoncement et qu’elle respecte la palette chromatique.
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Colorations :

* Les couleurs d’enduits, seront proches des colorations traditionnelles
locales : gamme des blancs a sable. Les tonalités exogénes a celles du
terroir (vert, bleu ou autres couleurs vives ou artificielles) ne sont pas

autorisées.

Dianz  Blaac s
CAssé  peds

Source illustration :
Haute lande »

Beiga  Pieme
olgir  cian

« Construire

Dot By Feme:  Heige | Grope (Candre [Usnor=
plam| ~ ol@r  foncé soufony| | DEige | DEmE
tldie | | Innte:

aujourd’hui », Communauté de Communes Cceur

e Sur la base du nuancier suivant, les couleurs des menuiseries,
fermetures, avant-toits, bardage et boiseries de charpente seront de la
couleur naturelle du bois, blanche, rouge-brun, vert basque, gamme
des gris (gris-vert, gris bleu, beige,..).

Source illustration :
Haute lande »

« Construire

aujourd’hui », Communauté de Communes Cceur

3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET P favsiiiusingess

Envoyé en préfecture le 01/07/2025

Publié en ligne le 02/07/2025
ID : 040-244000865-20250624-20250624D451-AU

Clotures :

Les clétures ne sont pas obligatoires.

Les clotures sur rue doivent faire Il'objet d'un traitement architectural
coordonné avec celui du corps principal des batiments. Elles devront mettre
en ceuvre des matériaux et couleurs similaires a ceux employés sur la
construction principale.

Les portails et/ou portillons seront de méme hauteur que la cloture, au
maximum.

Les imitations purement décoratives pour piliers de portail et/ou portillon
(pour exemple : éléments préfabriqués en béton dits "décoratifs", fausses
pierre, placages divers,...) sont interdites.

5 types de clotures sont autorisés en facade sur rue et sur limites séparatives :

1.

Un mur bahut (ou soubassement) d’une hauteur maximale de 0,60m,
surmonté d’un dispositif a claire-voie (grille en ferronnerie, barreaudage
simple et vertical ou grillage de couleur vert ou gris, ou lisses). Les dispositifs a
claire voie, doivent laisser passer le jour. Les parties « vides » représenteront
au minimum 4 cm entre les lames. L’'ensemble ne devra pas dépasser 1,80m
de hauteur et pourra étre doublé d’une haie.

Une haie d’essences locales (cf. liste des essences végétales annexée au
réglement du PLUI) et variées, doublée éventuellement d’un grillage (devant
ou derriére) d’'une hauteur maximale de 1,80 m et de couleur verte ou grise.
Des lisses en bois posées sur des poteaux en bois. Les panneaux préfabriqués
sont interdits (par exemple «claustras », etc).

Un mur plein. Le mur devra étre enduit de la méme couleur que I’habitation,
dans des teintes blanc a sable. Sa hauteur maximale est de 1,80m. Sur emprise
publique, sa longueur maximale est de 5 m.

Un grillage, uniquement sur limites séparatives.

Les matériaux non pérennes sont interdits.

Les cl6tures (sur voies et emprises publiques et en limites séparatives) devront
respecter les prescriptions relatives a la prévention des risques (incendie, PPRI
et PPRL) et a la trame verte et bleue.
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A. CONTINUITES ECOLOGIQUES (RESERVOIRS ET CORRIDORS) * Dans les secteurs concernés par I'aléa nappe sub-affleurante, établi a partir

* Une attention particuliére sera portée au sein de 'OAP n°3 pour éviter les des éléments du porter a connaissance de I'Etat, le risque d’inondation par

secteurs écologiques les plus sensibles & proximité du cours d’eau et remontées de nappe est défini selon deux phénomenes : le débordement

boisements. de nappe ou les inondations de cave. Les dispositions réglementaires
suivantes s’appliquent :

B. GESTION DES EAUX PLUVIALES - le plancher des constructions doit étre surélevé de 0,30 m voire au dessus

lorsqu'une remontée plus importante est connue sur le secteur par rapport
a la cbte du terrain naturel dans les zones potentiellement sujettes aux
débordements de nappe.

- Les sous sol sont interdits dans tous les cas (débordement de nappe et
inondations de cave).

* Les aménagements réalisés sur le terrain devront permettre I'écoulement
des eaux pluviales dans le réseau collectif d’évacuation des eaux pluviales.
En cas d'absence du réseau collectif ou de réseau sous-dimensionné, les
eaux pluviales seront collectées sur le terrain d'assiette du projet et leur
rejet dans le réseau (canalisation ou fossé) sera différé au maximum pour
limiter les risques de crues en aval.

* Le rejet d’eaux autres que pluviales dans le réseau public devra faire I'objet
d’une autorisation par la collectivité (a laquelle appartiennent les ouvrages)
qui pourra exiger des pré-traitements.

* Les eaux pluviales seront idéalement collectées et infiltrées par des noues
ou des espaces publics ouverts et participant a la qualité paysagére du

Il est possible de déroger a cette regle sous condition de fournir une étude de
sol hydrogéologique démontrant clairement dans ses conclusions la prise en
compte du risque de remontée de nappe phréatique dans le projet ou
I'absence d’aléa.

projet. D. ADAPTATION AU CHANGEMENT CLIMATIQUE
* Le débit aprés aménagement ne devra pas étre supérieur au débit de fuite * Les nouvelles constructions devront prendre en compte les
initial reglementations thermiques en vigueur pour assurer un confort d’habiter.
* Les eaux pluviales dites « propres » (eaux de toiture notamment) seront, Les logements veilleront a intégrer un espace de vie extérieur (terrasse,
sauf en cas d'impossibilité technique, réutilisées ou infiltrées sur le terrain jardin, ...), exposé a I'Est, au Sud ou a I'Ouest.

d'assiette de I'opération ou de la construction.

* La faisabilité de solutions alternatives aux bassins de rétention classiques et
noues pourra étre étudiée : rétention a la parcelle, chaussée réservoir,
tranchée de rétention, bassins d’infiltration, espaces publics inondables

C. GESTION DES RISQUES ET DES NUISANCES

* Les opérations d’aménagement prendront en compte le Guide pour la prise
en compte du risque incendie de forét dans le massif forestier des Landes
de Gascogne et maintiendront les accés a la forét en aménageant des
espaces « tampon » de 12 metres minimum entre les constructions et
I’espace forestier ou entre les constructions et la limite séparatives jouxtant
I’espace forestier.
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A. DESSERTE DES TERRAINS PAR LES VOIES (Y COMPRIS MODES
DOUX)

L’acces sur le terrain d’assiette de I'opération se fera depuis ...

* OAP n°1:I'allée des acacias pour rejoindre la route de Bordeaux

* OAP n°2 : I'allée du tuc et route de I'Arrayat (pas de voie traversante > les
deux acces ne se rejoindront pas)

* OAPnN°3:RD 824 au Nord

B. BESOINS EN MATIERE DE STATIONNEMENT

* Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des
constructions, selon leur destination/sous-destination ou installations doit
étre assuré en dehors des voies publiques sur des emplacements aménagés.
Les emplacements seront suffisamment dimensionnés et facilement
accessibles.

* Il estimposé la création de 2 places de stationnement par logement.

e Devront étre également prévues dans l'aménagement de la zone par
tranche de 5 logements : 1 place visiteur et 1 place de stationnement vélo.

C. DESSERTE PAR LES TRANSPORTS EN COMMUN

Des points d’arréts de la ligne YEGO sont situés route de Bayonne et route
de Bordeaux.
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A. EAU POTABLE

Pour les communes dotées d’un schéma directeur des eaux pluviales, les
aménagements doivent étre réalisés dans le respect du zonage pluvial et du
Réglement de I'organisme compétent.

* Toute construction ou installation nouvelle qui, par sa destination, implique
une utilisation d’eau potable, doit étre obligatoirement alimentée par
branchement a un réseau collectif de distribution sous pression présentant
des caractéristiques suffisantes, ou a défaut, a toute autre installation
d’approvisionnement en eau potable dans les conditions des régles de
salubrité en vigueur.

ASSAINISSEMENT DES EAUX USEES

e L’évacuation des eaux usées non traitées dans les milieux naturels et
notamment dans les riviéres, fossés, égouts d’eaux pluviales ou tout autre
milieu récepteur est interdite. Toute construction ou installation devra étre
raccordée au réseau public d’assainissement s’il existe. En I'absence d’un
réseau collectif, les constructions ou installations devront étre équipées
d’un systeme d’assainissement autonome conforme aux normes en vigueur.

* |l doit étre congu de fagon a assurer son raccordement au futur réseau

collectif lorsque celui-ci n’est pas encore réalisé.

w

C. ELECTRICITE ET TELECOMMUNICATIONS

* Toute construction qui doit étre alimentée en électricité le sera dans des
conditions répondant a ses besoins.

* Les réseaux et branchement seront idéalement réalisés en souterrain. En
cas d'impossibilité, les cables seront scellés ou encastrés le long des fagades
de la fagon la moins apparente possible.
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1. SCHEMA D’AMENAGEMENT
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OAP n°3
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2. ELEMENTS DE PROGRAMMATION

A. MIXITE FONCTIONNELLE

Les secteur sont localisés en continuité ou au sein de quartiers de mixité des
fonctions sommaire. Ils accueilleront préférentiellement des constructions a
usage de logement et/ou des activités de service accueillant du public. Il s'agit de
conforter un espace a vocation résidentielle dans le respect de I'environnement

proche.

INTERDICTIONS AUTORISATIONS

Les destinations et
sous-destinations
suivantes sont
interdites :

= Artisanat et
Commerce de
détail

= Restauration

= Commerce de gros

= |ndustrie

= Entrepot

= Exploitation
agricole

= Exploitation
forestiere

Les destinations et sous-destinations suivantes sont

autorisées :

= Habitat

> Sous réserve de réaliser une opération
d’aménagement d’ensemble

= Activités de service accueillant du public
= Equipements publics d’intérét général

> Sous réserve qu’ils n’apportent pas de nuisances
ou de troubles au voisinage (sonores, olfactives,
visuelles, ...)

De maniére générale : les constructions ou installations qui, par leur nature, ne
correspondent pas a la destination générale de la zone ou sont incompatibles
avec la sécurité, la tranquillité, la commodité ou la bonne tenue du voisinage sont

interdites.

1/Echéancier

2/Modalités
d'ouverture a
l'urbanisation

3/Programmation

Forme urbaine

Densité brute OAP

Densité limitrophe
observée

Surface OAP
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B. MODALITES D’OUVERTURE, ELEMENTS DE PROGRAMMATION
ET ECHEANCIER

L’échéancier prévisionnel permet une constructibilité
des 3 secteurs a moyen/long terme apres vérification de
la capacité de la station d’épuration a recevoir de
nouveaux effluents

Les constructions sont autorisées dans le cadre de la
réalisation d'une opération d'aménagement d'ensemble
ou au fur et a mesure de la réalisation des réseaux,
notamment concernant les capacités résiduelles de la
station d’épuration.

OAP n°1 : mixité des formes urbaines souhaitée allant
d’une densité faible a plus forte avec une diversité des
typologies proposant des lots a bdtir, de I'individuel
groupé / de logements intermédiaire et/ou collectifs
OAP n°2 : Habitat individuel de densité moyenne
OAP n°3 : secteur destiné a la réalisation de logements
adaptés aux personnes dgées

OAP n°1:12 logts/ha
OAP n°3: 20 logts/ha

10 a 15 logements/ha

OAP n°1:1,84 ha
OAP n°3:0,47 ha
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Nbre de Igts OAP n°1 : environ 25 logements
estimé OAP n°3 : environ 10 logements

C. MIXITE SOCIALE

20% minimum de logements sociaux devront étre réalisés au sein des
programmes d’aménagement de I'OAP n°1.
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A. PRINCIPES D’INSERTION DANS LE TISSU ENVIRONNANT ET
ORGANISATION DES CONSTRUCTIONS

Traitement des espaces partagés

* De maniére générale, il conviendra de porter une réflexion sur le traitement
paysager du périmetre de I'OAP.

* Les espaces partagés sont limités a la voirie, aux espaces publics et a une
bande paysagére gérant l'interface entre I'opération et son environnement
(espace agricole/forestier et résidentiel). Le caractére végétal de ces
espaces sera donc privilégié.

* Dans le cas d’opération d’ensemble, les espaces libres communs seront
plantés et aménagés avec des essences dites locales (cf. référentiel). Leur
superficie sera adaptée a I'importance de I'opération et a leur situation par
rapport aux espaces Un espace public paysager sera prévu en cceur d’ilot
sur 'OAP n°1.

Volumétrie et implantation des constructions

Hauteur des constructions :

e Les constructions auront une hauteur RDC a R+1 : la hauteur maximale des
constructions sera de 6 métres a I'acrotére/égout du toit et 8 meétres au
faltage en cohérence avec le bati environnant.

* La localisation préférentielle des constructions les plus hautes est indiquée
sur le schéma.

Adaptation au sol :
* Une attention particuliere sera apportée a l'adaptation de la construction a
la pente (cf. référentiel).

Implantation des constructions :

* L'implantation des constructions sera travaillée pour permettre la création
de logements économes en énergie. Les orientations au sud seront
privilégiées.

* Limplantation des constructions principales par rapport aux voies sera
libre.
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* Les constructions peuvent étre édifiées en limite ou en retrait des limites
séparatives. En cas de retrait, celui-ci sera supérieur a H/2 avec un
minimum de 3 metres par rapport a I'une des limites.

* Les reculs sont calculés hors avant toit (au nu du mur).

* Ces régles générales d’'implantation ne concernent pas :

o Les équipements et installations nécessaires au fonctionnement
des services publics ou d’intérét collectif,

o Les projets d’extension et de surélévation, les constructions de
second rang, ainsi que les parcelles dites en drapeau,

o Les constructions situés le long d’un espace vert ou d'un
cheminement piéton,

o Les annexes et les piscines, qui peuvent s’implanter a I'arriere de
la construction principale sans référence a I’alignement.

* Sous réserve de justifications techniques, architecturales ou d’intégration
dans le site, des implantations autres pourront étre autorisées dans les cas
suivants:

o Pour la préservation ou la restauration d’un élément ou d’un
ensemble du patrimoine bati

o Pour la préservation d'une perspective paysagere repérée au
schéma d'aménagement

o En raison d’une configuration atypique ou complexe du terrain
(parcelles en angle, parcelles en coeur d’ilot, terrains a fort
dénivelé, etc...),

o Pour la préservation ou la restauration d’un espace boisé, d’un
alignement d’arbres, d’'un élément ou d’un ensemble végétal
remarquable

o Pour prendre en compte le passage de réseaux et/ou canalisations
traversant la parcelle

Emprise au sol / espaces libres :

* Selon les formes urbaines retenues, il est préconisé sur I'ensemble de
I'opération de se rapprocher du ratio 70/30 : 70% d’espaces
batis/artificialisés et 30% d’espace de pleine terre non imperméabilisé.
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B. PRINCIPES DE QUALITE ARCHITECTURALE

* Les constructions peuvent étre d’expression architecturale traditionnelle ou
contemporaine mais ne peuvent porter atteinte au caractere ou a l'intérét
des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains, ainsi qu’a
la conservation des perspectives monumentales.

* Les références architecturales étrangeres a la région sont formellement
proscrites et l'architecture s'inspirera plutét des codes de l'architecture
locale (cf. référentiel).

* Les matériaux prévus pour étre recouverts (carreaux de platre, briques
creuses, parpaings, etc.) ne peuvent étre utilisés a nus et devront étre
recouverts sans délais.

* Les ouvrages techniques des constructions (groupes extérieurs de
chauffage, climatisation, ...) ne devront pas, sauf impossibilité technique,
étre perceptibles depuis les voies et espaces publiques.

0O

PRINCIPES PATRIMONIAUX ET PAYSAGERS

* Les espaces extérieurs et des accés aux logements devront étre traités de
facon qualitative, en veillant a garantir une cohérence globale a I’échelle de
I'opération (les espaces libres de constructions seront maintenus le plus
possible en espaces végétalisés).

* Les voies de dessertes locales seront idéalement végétalisées pour valoriser
le cadre de vie du quartier.

* Sur les parcelles en limite avec I'espace agricole, des plantations denses et
diversifiées avec des essences locales (cf. référentiel) et formant une haie
bocagere, devront étre réalisées, afin de composer un écrin végétal entre la
zone batie et la zone agricole.

* Une attention particuliere sera portée sur l'intégration paysagere des

constructions qui seront perceptibles depuis les voies et/ou en entrée de

ville.
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Volumétrie :

Les constructions et les annexes présenteront une volumétrie simple a angles
droits.

Toitures

Les couvertures sont en tuiles “canal” ou d'aspect similaire en terre cuite de
teinte naturelle claire, a I'exclusion des tuiles « grises ou noires ».

Les pentes de toit seront d’au moins 35%.

Les toitures seront au moins a deux eaux.

Les toitures seront a 3 pans pour les maisons faisant référence au style local. Si,
pour des raisons architecturales indispensables et argumentées, il est
nécessaire d'avoir un plus grand nombre de pans, ils se limiteront a 6.

Les faitages seront paralléles ou perpendiculaires entre eux sur I'ensemble des
corps batis.

Le faitage principal sera paralléle ou perpendiculaire a I'alignement sur rue ou
sur chemin.

Les couvertures en tuiles seront de couleur rouge a rouge-brun uni ou de ton
vieilli. Les tuiles de couleur pastelle, noire ou grise sont interdites.

Les toitures terrasses sont autorisées si

- Elles n'excedent pas 30 % de la surface de la toiture principale ou
- Elles couvrent des annexes a I’habitation ou
- Elles sont végétalisées.

Elles devront faire I'objet d’une intégration harmonieuse au volume existant.
Elles seront réalisées avec des matériaux dont la nature et la couleur sont en
cohérence avec volumes existants.
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Facades
* Lateinte de I'’enduit devra étre de teinte blanc a sable clair.

Dianc  Bleae Gns | Beige Fere | Bl Bun  Feme | Heige
[a558 peds alair chan gl glar  fonceé

Gebpe:| | Candre: |Cenare
soufeny | bEige
clmie| [ Innee:

Source illustration : « Construire aujourd’hui », Communauté de Communes Coeur
Haute lande »

e Sur la base du nuancier suivant, les couleurs des menuiseries,
fermetures, avant-toits, bardage et boiseries de charpente seront de la
couleur naturelle du bois, blanche, rouge-brun, vert basque, gamme
des gris (gris-vert, gris bleu, beige,..).

Akl 1] H0AT

Source mustration : « construire aujoura nui », cormmunaute ae comimunes ceeur
Haute lande »

* Les arcades magonnées sont interdites, sauf pour les constructions
d’architecture basco-landaise.

* Les volets battants en bois devront étre privilégiés.

* Les ouvertures classiques (hors baies vitrées) seront plus hautes que
larges.

Clotures :

e Les clétures ne sont pas obligatoires.

e Les clotures sur rue doivent faire I'objet d'un traitement architectural
coordonné avec celui du corps principal des batiments. Elles devront
mettre en oceuvre des matériaux et couleurs similaires a ceux
employés sur la construction principale.

1.
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Les portails et/ou portillons seront de méme hauteur que la cl6ture, au
maximum.

Les imitations purement décoratives pour piliers de portail et/ou portillon
(pour exemple : éléments préfabriqués en béton dits "décoratifs", fausses
pierre, placages divers,...) sont interdites.

Dans le périmétre de protection des monuments historiques (OAP n°2 et
n°3), 5 types de clétures sont autorisés en facade sur rue et sur limites
séparatives :
Un mur bahut (ou soubassement) d’une hauteur maximale de 0,60m,
surmonté d’un dispositif a claire-voie (grille en ferronnerie, barreaudage
simple et vertical ou grillage de couleur vert ou gris, ou lisses). Les dispositifs a
claire voie, doivent laisser passer le jour. Les parties « vides » représenteront
au minimum 4 cm entre les lames. L’ensemble ne devra pas dépasser 1,80m
de hauteur et pourra étre doublé d’une haie.
Une haie d’essences locales (cf. liste des essences végétales annexée au
réglement du PLUI) et variées, doublée éventuellement d’un grillage (devant
ou derriére) d’'une hauteur maximale de 1,80 m et de couleur verte ou grise.
Des lisses en bois posées sur des poteaux en bois. Les panneaux préfabriqués
sont interdits (par exemple «claustras », etc).
Un mur plein. Le mur devra étre enduit de la méme couleur que I’habitation,
dans des teintes blanc a sable. Sa hauteur maximale est de 1,80m. Sur emprise
publique, sa longueur maximale est de 5 m.
Un grillage, uniquement sur limites séparatives.

Hors périmétre de protection des monuments historiques (OAP n°1), les types
de clotures sont uniquement réglementés sur emprise publique,
conformément aux catégories 1 a 4 autorisées ci-dessus. Les clotures sont
uniquement réglementées en terme de hauteur, fixée a 1,80 m maximum.

Les matériaux non pérennes sont interdits.

Les clotures (sur voies et emprises publiques et en limites séparatives) devront
respecter les prescriptions relatives a la prévention des risques (incendie, PPRI
et PPRL) et a la trame verte et bleue.



B.

. CONTINUITES ECOLOGIQUES (RESERVOIRS ET CORRIDORS)

Une attention particuliere sera portée au traitement de la limite Sud de
I'OAP n°1.

GESTION DES EAUX PLUVIALES

4. QUALITE ENVIRONNEMENTALE ET PREVENTION DES RISQU Sisehiiiusitaands:
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Dans les secteurs concernés par I'aléa nappe sub-affleurante, établi a partir
des éléments du porter a connaissance de I'Etat, le risque d’inondation par
remontées de nappe est défini selon deux phénoménes : le débordement
de nappe ou les inondations de cave. Les dispositions réglementaires
suivantes s’appliquent :

- le plancher des constructions doit étre surélevé de 0,30 m voire au dessus
lorsqu'une remontée plus importante est connue sur le secteur par rapport
a la cbte du terrain naturel dans les zones potentiellement sujettes aux
débordements de nappe.

- Les sous sol sont interdits dans tous les cas (débordement de nappe et
inondations de cave).

Pour les communes dotées d’un schéma directeur des eaux pluviales, les
aménagements doivent étre réalisés dans le respect du zonage pluvial et du
Réglement de I'organisme compétent.

* Les aménagements réalisés sur le terrain devront permettre I'écoulement
des eaux pluviales dans le réseau collectif d’évacuation des eaux pluviales.
En cas d'absence du réseau collectif ou de réseau sous-dimensionné, les
eaux pluviales seront collectées sur le terrain d'assiette du projet et leur
rejet dans le réseau (canalisation ou fossé) sera différé au maximum pour
limiter les risques de crues en aval.

* Le rejet d’eaux autres que pluviales dans le réseau public devra faire I'objet
d’une autorisation par la collectivité (a laquelle appartiennent les ouvrages)
qui pourra exiger des pré-traitements.

* Les eaux pluviales seront idéalement collectées et infiltrées par des noues

Il est possible de déroger a cette regle sous condition de fournir une étude de
sol hydrogéologique démontrant clairement dans ses conclusions la prise en
compte du risque de remontée de nappe phréatique dans le projet ou
I'absence d’aléa.

D. ADAPTATION AU CHANGEMENT CLIMATIQUE

ou des espaces publics ouverts et participant a la qualité paysagére du * Les nouvelles constructions devront prendre en compte les
projet. reglementations thermiques en vigueur pour assurer un confort d’habiter.

+ Le débit aprés aménagement ne devra pas étre supérieur au débit de fuite Les logements veilleront a intégrer un espace de vie extérieur (terrasse,
initial jardin, ...), exposé a I'Est, au Sud ou a I'Ouest.

e Les eaux pluviales dites « propres » (eaux de toiture notamment) seront,
sauf en cas d'impossibilité technique, réutilisées ou infiltrées sur le terrain
d'assiette de I'opération ou de la construction.

* La faisabilité de solutions alternatives aux bassins de rétention classiques et
noues pourra étre étudiée : rétention a la parcelle, chaussée réservoir,
tranchée de rétention, bassins d’infiltration, espaces publics inondables

C. GESTION DES RISQUES ET DES NUISANCES

* Les opérations d’aménagement prendront en compte le Guide pour la prise
en compte du risque incendie de forét dans le massif forestier des Landes
de Gascogne et maintiendront les accés a la forét en aménageant des
espaces « tampon » de 12 metres minimum entre les constructions et
I’espace forestier ou entre les constructions et la limite séparatives jouxtant

I’espace forestier.
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A. DESSERTE DES TERRAINS PAR LES VOIES (Y COMPRIS MODES
DOUX)

L’acces sur le terrain d’assiette de I'opération se fera depuis :
* Pour 'OAP n°1 : I'intersection entre la rue des Ortolans et I’allée des Platanes ;
e Pour'OAP n°3 :la route du stade.

Dans le secteur d’OAP n°1 : Les nouvelles voies en impasse sont proscrites hormis
en cas d'impossibilité de créer ou prolonger le maillage viaire.

B. BESOINS EN MATIERE DE STATIONNEMENT

* Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions,
selon leur destination/sous-destination ou installations doit étre assuré en
dehors des voies publiques sur des emplacements aménagés. Les
emplacements seront suffisamment dimensionnés et facilement accessibles. Il
sera favorisé I'aménagement de poches de stationnement mutualisées (Cf.
chapitre 1/référentiel).

e Il estimposé la création de 2 places de stationnement par logement.

* Devront étre également prévues dans I'aménagement de la zone par tranche
de 4 logements : 1 place visiteur et 1 place de stationnement vélo.

C. DESSERTE PAR LES TRANSPORTS EN COMMUN
Les points d’arréts de la ligne YEGO sont situés en centre-bourg de Saint-Jean-
de-Marsacq, route du Cirqg.
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A. EAU POTABLE

Pour les communes dotées d’un schéma directeur des eaux pluviales, les
aménagements doivent étre réalisés dans le respect du zonage pluvial et du
Réglement de I'organisme compétent.

* Toute construction ou installation nouvelle qui, par sa destination, implique
une utilisation d’eau potable, doit étre obligatoirement alimentée par
branchement a un réseau collectif de distribution sous pression présentant
des caractéristiques suffisantes, ou a défaut, a toute autre installation
d’approvisionnement en eau potable dans les conditions des régles de
salubrité en vigueur.

ASSAINISSEMENT DES EAUX USEES

e L’évacuation des eaux usées non traitées dans les milieux naturels et
notamment dans les riviéres, fossés, égouts d’eaux pluviales ou tout autre
milieu récepteur est interdite. Toute construction ou installation devra étre
raccordée au réseau public d’assainissement s’il existe. En I'absence d’un
réseau collectif, les constructions ou installations devront étre équipées
d’un systeme d’assainissement autonome conforme aux normes en vigueur.

* |l doit étre congu de fagon a assurer son raccordement au futur réseau
collectif lorsque celui-ci n’est pas encore réalisé.

* NB : la constructibilité de I'ensemble des zones est conditionnée par la

capacité de la station d’épuration a recevoir de nouveaux effluents.

w

C. ELECTRICITE ET TELECOMMUNICATIONS

* Toute construction qui doit étre alimentée en électricité le sera dans des
conditions répondant a ses besoins.

* Les réseaux et branchement seront idéalement réalisés en souterrain. En
cas d'impossibilité, les cables seront scellés ou encastrés le long des fagades
de la fagon la moins apparente possible.
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2. ELEMENTS DE PROGRAMMATION

A. MIXITE FONCTIONNELLE

Les secteurs sont localisés en continuité des quartiers de mixité des fonctions
sommaire (centre-bourg) ou de maitrise fonciere communale (Micoulaou). Ces
secteurs accueilleront préférentiellement des constructions a usage de logement
et/ou des activités de service accueillant du public. Il s'agit de conforter pour
chaque secteur un espace a vocation résidentielle dans le respect de
I’environnement proche.

INTERDICTIONS AUTORISATIONS

Les destinations et
sous-destinations
suivantes sont
interdites :

Les destinations et sous-destinations suivantes sont
autorisées :

= Artisanat et
Commerce de 0
détail

Habitat

» Sous réserve de réaliser une opération

* Restauration d’aménagement d’ensemble

= Commerce de gros

® Industrie = Activités de service accueillant du public

* Entrep6t * Equipements publics d’intérét général

" Exp.loitation > Sous réserve qu’ils n’apportent pas de nuisances
agricole ou de troubles au voisinage (sonores, olfactives,

= Exploitation visuelles, ...)

forestiere

De maniere générale : les constructions ou installations qui, par leur nature, ne
correspondent pas a la destination générale de la zone ou sont incompatibles
avec la sécurité, la tranquillité, la commodité ou la bonne tenue du voisinage sont
interdites.

1/Echéancier

2/Modalités
d'ouverture a
l'urbanisation

3/Programmation

Forme urbaine

Densité brute OAP

Densité limitrophe
observée

Surface OAP
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B. MODALITES D’OUVERTURE, ELEMENTS DE PROGRAMMATION
ET ECHEANCIER

L’échéancier prévisionnel permet une ouverture a
I"'urbanisation des secteurs :
- OAP n°l et n®2: a court terme avant 2025
- OAP n°4:a moyen terme (2025) apres réalisation des
travaux engagés sur la station d’épuration
- OAPn°3:alongterme apres réalisation des travaux
engagés sur la station d’épuration et a partir de 2030

Les constructions sont autorisées dans le cadre de la
réalisation d'une opération d'aménagement d'ensemble

OAP n°1 : mixité des formes urbaines souhaitée allant
d’une densité faible a plus forte avec une diversité des
typologies proposant des lots a bdtir, de I'individuel
groupé / de logements intermédiaire et/ou collectifs
OAP n°2, 3, 4 : Habitat individuel de densité faible a
moyenne en maison individuelle (lot libre) et/ou
accolée/mitoyenne

16 logts/ha
10 a 15 logements/ha
OAP n°1:1,89 ha
OAP n°2:2,78 ha

OAP n°3:2,13 ha
OAP n°4:3,02 ha
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OAP n°1 : Environ 30 logements

Nbre de Igts OAP n°2 : Environ 45 logements
estimé OAP n°3 : Environ 20 logements
OAP n°4 : Environ 30 logements

C. MIXITE SOCIALE

OAP n°2, 3,4 : 20% minimum de logements locatifs sociaux devront étre réalisés a
partir d’'un programme de 20 logements minimum (soit minimum 1300m? de
surface de plancher).
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A. PRINCIPES D’INSERTION DANS LE TISSU ENVIRONNANT ET
ORGANISATION DES CONSTRUCTIONS

Traitement des espaces partagés

* De maniere générale, il conviendra de porter une réflexion sur le traitement
paysager du périmetre de I'OAP.

* Les espaces partagés sont limités a la voirie, aux espaces publics et a une
bande paysagere gérant I'interface entre I'opération et son environnement
(espace agricole/forestier et résidentiel). Le caractére végétal de ces
espaces sera donc privilégié.

e Dans le cas d’opération d’ensemble, les espaces libres communs seront
plantés et aménagés avec des essences dites locales (cf. référentiel). Leur
superficie sera adaptée a I'importance de I'opération et a leur situation par
rapport aux espaces publics existants.

Volumétrie et implantation des constructions

Hauteur des constructions :

e Les constructions auront une hauteur RDC a R+1 : la hauteur maximale des
constructions sera de 6 meétres a l'acrotére/égout du toit et 8 meétres au
faltage en cohérence avec le bati environnant.

Adaptation au sol :
* Une attention particuliere sera apportée a |'adaptation de la construction a
la pente (cf. référentiel).

Implantation des constructions :

* Limplantation des constructions sera travaillée pour permettre la création
de logements économes en énergie. Les orientations au sud seront
privilégiées.

* Limplantation des constructions principales par rapport aux voies sera
libre.

* Les constructions peuvent étre édifiées en limite ou en retrait des limites
séparatives. En cas de retrait, celui-ci sera supérieur a H/2 avec un
minimum de 3 metres par rapport a I'une des limites.

e Les reculs sont calculés hors avant toit (au nu du mur).
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* Ces régles générales d’'implantation ne concernent pas :

o Les équipements et installations nécessaires au fonctionnement
des services publics ou d’intérét collectif,

o Les projets d’extension et de surélévation, les constructions de
second rang, ainsi que les parcelles dites en drapeau,

o Les constructions situés le long d’un espace vert ou d'un
cheminement piéton,

o Les annexes et les piscines, qui peuvent s’implanter a I'arriere de
la construction principale sans référence a I’alignement.

* Sous réserve de justifications techniques, architecturales ou d’intégration
dans le site, des implantations autres pourront étre autorisées dans les cas
suivants:

o Pour la préservation ou la restauration d’un élément ou d’un
ensemble du patrimoine bati

o Pour la préservation d'une perspective paysagere repérée au
schéma d'aménagement

o En raison d’une configuration atypique ou complexe du terrain
(parcelles en angle, parcelles en coeur d’ilot, terrains a fort
dénivelé, etc...),

o Pour la préservation ou la restauration d’un espace boisé, d’un
alignement d’arbres, d’'un élément ou d’un ensemble végétal
remarquable

o Pour prendre en compte le passage de réseaux et/ou canalisations
traversant la parcelle

Emprise au sol / espaces libres :

* Selon les formes urbaines retenues, il est préconisé sur I'ensemble de
'opération de se rapprocher du ratio 70/30 : 70% d’espaces
batis/artificialisés et 30% d’espace de pleine terre non imperméabilisé.
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3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET P favsiiiusingess

B. PRINCIPES DE QUALITE ARCHITECTURALE

Les constructions peuvent étre d’expression architecturale traditionnelle ou
contemporaine mais ne peuvent porter atteinte au caractere ou a l'intérét
des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains, ainsi qu’a
la conservation des perspectives monumentales.

Les références architecturales étrangéres a la région sont formellement
proscrites et l'architecture s'inspirera plutét des codes de l'architecture
locale (cf. référentiel).

Les matériaux prévus pour étre recouverts (carreaux de platre, briques
creuses, parpaings, etc.) ne peuvent étre utilisés a nus et devront étre
recouverts sans délais.

Les ouvrages techniques des constructions (groupes extérieurs de
chauffage, climatisation, ...) ne devront pas, sauf impossibilité technique,
étre perceptibles depuis les voies et espaces publiques.

PRINCIPES PATRIMONIAUX ET PAYSAGERS

Les espaces extérieurs et des acces aux logements devront étre traités de
facon qualitative, en veillant a garantir une cohérence globale a I’échelle de
I'opération (les espaces libres de constructions seront maintenus le plus
possible en espaces végétalisés).

Les voies de dessertes locales seront idéalement végétalisées pour valoriser
le cadre de vie du quartier.

Sur les parcelles en limite avec I'espace agricole, des plantations denses et
diversifiées avec des essences locales (cf. référentiel) et formant une haie
bocagere, devront étre réalisées, afin de composer un écrin végétal entre la
zone batie et la zone agricole.

Une attention particuliere sera portée sur l'intégration paysagere des
constructions qui seront perceptibles depuis les voies et/ou en entrée de
ville.
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Volumétrie :

* Les batiments seront composés de volumes simples, a angles droits, sauf
configuration atypique du terrain (parcelle en triangle)

e Les volumes seront hiérarchisés (I’habitation sera d’un volume plus important
que le garage ou le pool-house, par exemple).

* Les faitages des constructions seront perpendiculaires ou paralléles entre eux.

Toitures

* Les couvertures en tuiles sont a privilégier.

* En cas de couverture de type tuiles :

- La coloration de la couverture sera dans des tons rouge-brun foncés, mélangés

ou vieillis. Les tuiles noires et grises sont donc proscrites

- La forme des tuiles sera choisie a fort galbe.

- Les pentes de toit seront au maximum de 35%.

* En cas de couverture dans un autre aspect : la coloration retenue sera dans
des tons foncés (dans une palette allant du gris foncé au noir), ou tons bronze
corrodé ou cuivre.

Facades

* Les magonneries seront enduites.

* Lafinition sera talochée ou écrasée ou grattée.

* Les constructions en bois ou a pans de bois devront respecter I'aspect des
constructions bois ou a pans de bois traditionnelles de la région, notamment
en ce qui concerne le bardage (aspect et pose des planches).

* Jusqu’a deux couleurs différentes de fagade sont admises a condition que la
seconde couleur serve a différencier différents volumes d'une méme

construction ou a souligner les encadrements des fenétres, porche en
renfoncement et qu’elle respecte la palette chromatique.
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Colorations :

* Les couleurs d’enduits, seront proches des colorations traditionnelles
locales : gamme des blancs a sable. Les tonalités exogénes a celles du
terroir (vert, bleu ou autres couleurs vives ou artificielles) ne sont pas

autorisées.

Bianz  Bleao Gns) Beige Feme | Dok Bun'  Meme:  Heige | Gope (Candre Usni=
cassé | pede| | ualmr  ofar | Bl | dlar|  foncé soufony| | DEige | DEmE

Source illustration :
Haute lande »

e Sur la base

i [ ionee

« Construire aujourd’hui », Communauté de Communes Cceur

du nuancier suivant, les couleurs des menuiseries,

fermetures, avant-toits, bardage et boiseries de charpente seront de la
couleur naturelle du bois, blanche, rouge-brun, vert basque, gamme
des gris (gris-vert, gris bleu, beige,..).

-

f B3
.!

Source illustration :
Haute lande »

« Construire aujourd’hui », Communauté de Communes Cceur
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Clotures :

Les clétures ne sont pas obligatoires.

Les clotures sur rue doivent faire Il'objet d'un traitement architectural
coordonné avec celui du corps principal des batiments. Elles devront mettre
en ceuvre des matériaux et couleurs similaires a ceux employés sur la
construction principale.

Les portails et/ou portillons seront de méme hauteur que la cloture, au
maximum.

Les imitations purement décoratives pour piliers de portail et/ou portillon
(pour exemple : éléments préfabriqués en béton dits "décoratifs", fausses
pierre, placages divers,...) sont interdites.

5 types de clotures sont autorisés en facade sur rue et sur limites séparatives :

1.

Un mur bahut (ou soubassement) d’une hauteur maximale de 0,60m,
surmonté d’un dispositif a claire-voie (grille en ferronnerie, barreaudage
simple et vertical ou grillage de couleur vert ou gris, ou lisses). Les dispositifs a
claire voie, doivent laisser passer le jour. Les parties « vides » représenteront
au minimum 4 cm entre les lames. L’'ensemble ne devra pas dépasser 1,80m
de hauteur et pourra étre doublé d’une haie.

Une haie d’essences locales (cf. liste des essences végétales annexée au
réglement du PLUI) et variées, doublée éventuellement d’un grillage (devant
ou derriére) d’'une hauteur maximale de 1,80 m et de couleur verte ou grise.
Des lisses en bois posées sur des poteaux en bois. Les panneaux préfabriqués
sont interdits (par exemple «claustras », etc).

Un mur plein. Le mur devra étre enduit de la méme couleur que I’habitation,
dans des teintes blanc a sable. Sa hauteur maximale est de 1,80m. Sur emprise
publique, sa longueur maximale est de 5 m.

Un grillage, uniquement sur limites séparatives.

Les matériaux non pérennes sont interdits.

Les cl6tures (sur voies et emprises publiques et en limites séparatives) devront
respecter les prescriptions relatives a la prévention des risques (incendie, PPRI
et PPRL) et a la trame verte et bleue.



A. CONTINUITES ECOLOGIQUES (RESERVOIRS ET CORRIDORS)

Non réglementé

B. GESTION DES EAUX PLUVIALES

Pour les communes dotées d’un schéma directeur des eaux pluviales, les
aménagements doivent étre réalisés dans le respect du zonage pluvial et du
Réglement de I'organisme compétent.

I’espace forestier.
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Les aménagements réalisés sur le terrain devront permettre I'’écoulement
des eaux pluviales dans le réseau collectif d’évacuation des eaux pluviales.
En cas d'absence du réseau collectif ou de réseau sous-dimensionné, les
eaux pluviales seront collectées sur le terrain d'assiette du projet et leur
rejet dans le réseau (canalisation ou fossé) sera différé au maximum pour
limiter les risques de crues en aval.

Le rejet d’eaux autres que pluviales dans le réseau public devra faire I'objet
d’une autorisation par la collectivité (a laquelle appartiennent les ouvrages)
qui pourra exiger des pré-traitements.

Les eaux pluviales seront idéalement collectées et infiltrées par des noues
ou des espaces publics ouverts et participant a la qualité paysagére du
projet. A cet effet, des bassins de rétention seront a réaliser sur I'emprise de
chaque opération.

Le débit aprés aménagement ne devra pas étre supérieur au débit de fuite
initial

Les eaux pluviales dites « propres » (eaux de toiture notamment) seront,
sauf en cas d'impossibilité technique, réutilisées ou infiltrées sur le terrain
d'assiette de I'opération ou de la construction.

La faisabilité de solutions alternatives aux bassins de rétention classiques et
noues pourra étre étudiée : rétention a la parcelle, chaussée réservoir,
tranchée de rétention, bassins d’infiltration, espaces publics inondables

. GESTION DES RISQUES ET DES NUISANCES

Les opérations d’'aménagement prendront en compte le Guide pour la prise
en compte du risque incendie de forét dans le massif forestier des Landes
de Gascogne et maintiendront les accés a la forét en aménageant des
espaces « tampon » de 12 metres minimum entre les constructions et
I’espace forestier ou entre les constructions et la limite séparatives jouxtant

4. QUALITE ENVIRONNEMENTALE ET PREVENTION DES RISQU Sisehiiiusitaands:
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Dans les secteurs concernés par I'aléa nappe sub-affleurante, établi a partir
des éléments du porter a connaissance de I'Etat, le risque d’inondation par
remontées de nappe est défini selon deux phénoménes : le débordement
de nappe ou les inondations de cave. Les dispositions réglementaires
suivantes s’appliquent :

le plancher des constructions doit étre surélevé de 0,30 m voire au dessus
lorsqu'une remontée plus importante est connue sur le secteur par rapport
a la cbte du terrain naturel dans les zones potentiellement sujettes aux
débordements de nappe.

Les sous sol sont interdits dans tous les cas (débordement de nappe et
inondations de cave).

Il est possible de déroger a cette regle sous condition de fournir une étude de
sol hydrogéologique démontrant clairement dans ses conclusions la prise en
compte du risque de remontée de nappe phréatique dans le projet ou
I'absence d’aléa.

D. ADAPTATION AU CHANGEMENT CLIMATIQUE

Les nouvelles constructions devront prendre en compte les
reglementations thermiques en vigueur pour assurer un confort d’habiter.
Les logements veilleront a intégrer un espace de vie extérieur (terrasse,
jardin, ...), exposé a I'Est, au Sud ou a I'Ouest.
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A. DESSERTE DES TERRAINS PAR LES VOIES (Y COMPRIS MODES
DOUX)

L’acces sur le terrain d’assiette de I'opération se fera depuis :

* OAPn°n°l:Chemin des Abelias et RD12;

* OAPn°2:laroute de I'océan et le lotissement de le champs de Maritoury et
la rue des muriers ;

* OAPn°n°3:laroute des Pyrénées et route des Pins ;

* OAP n°n°4:laroute de Micoulaou et la route des Vignerons.

B. BESOINS EN MATIERE DE STATIONNEMENT

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des

constructions, selon leur destination/sous-destination ou installations doit

étre assuré en dehors des voies publiques sur des emplacements aménagés.

Les emplacements seront suffisamment dimensionnés et facilement

accessibles. Il sera favorisé 'aménagement de poches de stationnement

mutualisées (Cf. chapitre 1/référentiel).

* Il estimposé la création de 2 places de stationnement par logement.

e Devront étre également prévues dans l'aménagement de la zone par
tranche de 4 logements : 1 place visiteur et 1 place de stationnement vélo

C. DESSERTE PAR LES TRANSPORTS EN COMMUN
Les points d’arréts de la ligne YEGO sont situés rue de I'Europe.
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A. EAU POTABLE

Pour les communes dotées d’un schéma directeur des eaux pluviales, les
aménagements doivent étre réalisés dans le respect du zonage pluvial et du
Réglement de I'organisme compétent.

* Toute construction ou installation nouvelle qui, par sa destination, implique
une utilisation d’eau potable, doit étre obligatoirement alimentée par
branchement a un réseau collectif de distribution sous pression présentant
des caractéristiques suffisantes, ou a défaut, a toute autre installation
d’approvisionnement en eau potable dans les conditions des régles de
salubrité en vigueur.

ASSAINISSEMENT DES EAUX USEES

e L’évacuation des eaux usées non traitées dans les milieux naturels et
notamment dans les riviéres, fossés, égouts d’eaux pluviales ou tout autre
milieu récepteur est interdite. Toute construction ou installation devra étre
raccordée au réseau public d’assainissement.

* NB : la constructibilité des secteurs d’OAP n°3 et n°4 est conditionnée a la

réalisation des travaux (engagés) sur la station d’épuration pour augmenter

sa capacité.

w

0D

ELECTRICITE ET TELECOMMUNICATIONS

* Toute construction qui doit étre alimentée en électricité le sera dans des
conditions répondant a ses besoins.

* Les réseaux et branchement seront idéalement réalisés en souterrain. En

cas d'impossibilité, les cables seront scellés ou encastrés le long des fagades

de la fagon la moins apparente possible.
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A. EN DENSIFICATION / RENOUVELLEMENT
URBAIN DES ESPACES BATIS
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OAP n°4 / LE HIGUE

Principes d’aménagement
- Implantation des
constructions destinés a
I’habitat collectif définissant ST
A bt H 0
:Jn coeur”d ilot au centre de Saint-Vincent-de-Tyrosse
a parcelle '
- Ouverture du cceur d’ilot au | Legende
niveau du RDC sur trois ol ks i o
angles pour assurer le Figurés porsusls
passage et le maillage du T T—
. ‘)
site avec le reste du centre s
bourg E A
_ G p ’ B Figuirss surfacipues
Crea'\tlon d’un silo d'e ‘ | - s S
stationnement en limite SN
Extmce pifde L dordorter
Ouest de la parcelle avec T e—
des commerces en RDC T e coniense  actitas
Lz . o . = [ Pty o ik
- Végétalisation systématique £ rsssamssmn
de tous les espaces libres,
pour la création d’un ilot de
fraicheur
— | Echelle: | :1.000
i Imprimes par A-Cart i + 37/08/2024
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OAP n°5 / CLAIRACQ

Principes d’aménagement

- Démolition puis construction
destinée a I’habitat collectif
définissant un coeur d’ilot au
centre de la parcelle

- Ouverture du coeur d’ilot
ponctuellement au niveau du
RDC pour assurer le passage et le
maillage du site avec le reste du
centre bourg

- Confortement d’une venelle
piétonne a I'Est de la parcelle,
reliant I’allée de la Souque avec la
place du Foirail

- Végétalisation systématique de
tous les espaces libres, pour la
création d’un ilot de fraicheur

Commune de
Saint-Vincent-de-Tyrosse

Légende

Figurés linéaires

4 =P Réssau de promenades et modes doux
“Figurés ponctuels

Y
{ J Hauteur indicative des batiments
Mol
Figurés surfaciques
I secteur 3 dominante d habitat collectf, densité movenne
| Espacevert
[ RdC commercial | activités
| =3 periméte e Toap

Echelle : 1:500
Imprimé par AG-Cario le © 13/06/2025
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‘Commune de
Saint-Vincent-de-Tyrosse

Légende
Figurés ponctuels
g .-H-\\
i J Hautear indicative des hatiments

N/

~——

[F] e e satomament

€| nccis sy sectenr

Figurés surfaciques

Secteu d'activités ol s'effectue l'accueil d'une disntéle
D Espace vert
o reimet=cefowe

Echadle : 1 00
Iempriieid e AG-Cart be © 29/00/X024
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1. SCHEMA D’AMENAGEMENT

Commune de Saint-Vincent-de-Tyrosse

Légende

[ communes
Figurés linéaires
= \ole de desserte locale
«--» Réseau de promenades et mades doux
Figurés ponctuels
» préserver les boisement et/ou
vegetaliser l'espace
® Vvégdtalisation des voiries
= Mutualisation des entrées
Figurés surfaciques
Secteur réserveé 3 I'habitat permanent
Espace public et partage végetal
I Espace de nature & préserver
.3 Périmétre de I'DAP
(D15 EBC hors lol Iittoral
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A. MIXITE FONCTIONNELLE

Les secteurs sont localisés en extension des quartiers de mixité des fonctions
sommaire. Les secteurs n°1l, n° 2 et n°3 accueilleront préférentiellement des
constructions a usage de logement et/ou des activités de service accueillant du
public. Il s'agit pour ces deux secteurs de conforter un espace a vocation

INTERDICTIONS AUTORISATIONS
INTERDICTIONS AUTORISATIONS L.
Les destinations et sous-

L L . Les destinations et sous-destinations suivantes
Les destinations et sous- destinations suivantes

L . Les destinations et sous-destinations suivantes . . sont autorisées :
destinations suivantes sont interdites : e

. . sont autorisées :
sont interdites : E—

= Artisanat et
= Habitat commerce de détail * Habitation

> Sous réserve de réaliser une opération = Restauration > Sous réserve de réaliser une opération

d’aménagement d’ensemble = Commerce de gros d’‘aménagement d’ensemble
= Commerce de gros = Restauration = Industrie = Activités de service accueillant du public
. = Artisanat : I ] 8
= Industrie o = Entrepét = Equipements d’intérét collectif et services
= Commerce de détails, publics
® Entrepdt > sous réserve d'étre implanté le long du = Exploitation agricole > Sous réserve qu’ils n’apportent pas de
N . linéaire commercial matérialisé dans le Ty 1 T,
* Exploitation agricole schéma d’OAP = Exploitation forestiére 2

(sonores, olfactives, visuelles, ...)
= Exploitation forestiere > sous réserve que sa surface de vente soit

inférieure a 1000 m2.

= Activités de service accueillant du public

= Equipements publics d’intérét général De maniére générale : les constructions ou installations qui, par leur nature, ne

correspondent pas a la destination générale de la zone ou sont incompatibles

Pour les OAP n° 1 et n° 2, un secteur sera réservé pour la création avec la sécurité, la tranquillité, la commodité ou la bonne tenue du voisinage
d’équipement public (collége et équipements sportifs). sont interdites.

Une mixité entre logements et activités économiques sera possible dans des
secteurs désignés sur le plan (commerce de détail et services)
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A. MIXITE FONCTIONNELLE (SUITE)

(-]
Les secteurs en densification/renouvellement urbain sont localisés dans le centre- OAP N°6
ville de la commune. INTERDICTIONS AUTORISATIONS
Ils accueilleront des constructions a usage de logement et/ou des commerces et

s . . . . it Les destinations et sous- R P
des a.ct|V|tes de service accueillant du public dans une logique de forte mixité dostinations suivantes sont Les destinations et sous-destinations
fonctpnnelle. B ‘ _ o _ i terditas suivantes sont autorisées :

Il s'agit pour ces secteurs de densifier un espace a vocation résidentielle et de Interdites :

services dans le respect de I’environnement proche.

= Habitat

OAP N°4 ET 5 = Artisanat et commerce de
détail
LUEHPIETOLS AUTORISATIONS = Activités de service accueillant du

L = Restauration ;
Les destinations et sous- o N . public
L . Les destinations et sous-destinations suivantes
destinations suivantes = Commerce de gros 0

. . sont autorisées :
sont interdites : E—

Equipements d’intérét collectif et

= Industrie services publics
* Habitat 2
= Entrepdt
= Commerce de gros = Restauration > Sous réserve qu’ils n’apportent pas de
. , . = Exploitation agricole i isi
0 fielusiie * Artisanat, sous réserve qu’ils n’apportent pas P & nuisances ou de troubles au voisinage
de nuisances ou de troubles au voisinage = Exploitation forestiére (sonores, olfactives, visuelles, ...)
* Entrepot = (sonores, olfactives, visuelles, ...)
= Exploitation agricole = Commerce de détails,
= Exploitation forestiere " Activités de service accueillant du public De maniere générale : les constructions ou installations qui, par leur nature, ne

correspondent pas a la destination générale de la zone ou sont incompatibles
avec la sécurité, la tranquillité, la commodité ou la bonne tenue du voisinage
sont interdites.

= Equipements publics d’intérét général

Dans I'OAP n° 4 et 5, un secteur sera obligatoirement réservé pour la création de
commerces et de services (secteur indiqué en bleu sur le plan).

Cette mixité entre logements et activités économiques sera également possible
dans les autres secteurs désignés sur le plan (commerce de détail et services).

Pour 'OAP n° 4, un équipement public pour la création de stationnement devra
étre crée, conformément au plan.
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2. ELEMENTS DE PROGRAMMATION

B. MODALITES D’OUVERTURE, ELEMENTS DE PROGRAMMATION

ET ECHEANCIER

1/Echéancier

2/Modalités
d'ouverture a
I'urbanisation

Forme urbaine

L’échéancier prévisionnel permet une ouverture a
I'urbanisation du secteur a court/moyen terme sur la
période 2021-2030.

La réalisation de I'OAP 1 est conditionnée a la
programmation d’accroches viaires permettant la liaison
entre la voie romaine et la RD 810.

OAP n°1 et n°2 : mixité des formes et typologies de
logements souhaitée comme proposées au schéma. Les
opérations devront étre harmonisées et cohérentes avec
la construction de I’équipement public

OAP n°3 : secteur a vocation d’habitat moyennement
dense (R+1 maximum)

OAP n°4 : mixité des formes et typologies des bdatiments,
souhaitée, comme proposée au schéma.

OAP n°5 : mixité des formes et typologies des bdtiments
souhaitée, comme proposée au schéma

OAP n°6 : La construction des batiments devra étre
harmonisée avec les constructions existantes
environnantes

Surface OAP

Nbre de Igts
estimé

C. MIXITE SOCIALE
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OAP n°1=12,53 ha

OAP n°2 = 10,44 ha dont 2,33 ha a vocation
d’habitat

OAP n°3=1,39 ha

OAP n°4 = 15621 m?

OAP n°5 = 6765m?

OAP n°6 = 5851m?

OAP n°1 =390 logements maximum

OAP n°2 = 350 logements maximum

OAP n°3 = environ 35 logements maximum
OAP n°4 = environ 100 logements

OAP n°5 = environ 100 logements

OAP n°6 = non concernée

25% minimum de logements sociaux devront étre réalisés au sein des
programmes d’aménagement a vocation d’habitat

Sont considérés comme logements sociaux, I'ensemble des logements
visés dans I’article L. 302-5 du code de la construction et de I’habitation.

Ce sont notamment :

* Les logements locatifs sociaux agréés par I'Etat, en PLAI, PLUS et PLS,
et visés par le Programme Local de I'Habitat en vigueur.

* Les logements en accession sociale a la propriété en PSLA (Prét Social
Location Accession) et ceux faisant I'objet d’un bail réel solidaire (BRS)
défini a I'article L. 255-1 du méme code.
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3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET P favsiiiusingess

A. PRINCIPES D’INSERTION DANS LE TISSU ENVIRONNANT ET
ORGANISATION DES CONSTRUCTIONS

Traitement des espaces partagés

De maniére générale, il conviendra de porter une réflexion sur le traitement
paysager du périmetre de I'OAP.

Les espaces partagés sont limités a la voirie, aux espaces publics et a une
bande paysagére gérant 'interface entre I'opération et son environnement
(espace agricole/forestier et résidentiel). Le caractére végétal de ces
espaces sera donc privilégié.

Les différentes opérations devront faire I'objet d’un traitement paysager
qualitatif, sur I’ensemble des périmetres OAP. Dans les opérations
d’aménagement, 15 % de cette surface doivent étre aménagés en espaces
verts collectifs et plantés. Les espaces libres de toute construction pourront
aussi étre traités en squares et plantés d'arbres de haute tige (essences
locales. Cf. référentiel)

Les zones réservées au stationnement extérieur devront étre plantées a
raison d’un arbre de haute tige pour 2 places de stationnement. Les
plantations pourront étre réparties sur |'assiette totale du projet (et pas
seulement sur les espaces de stationnement). Les plantations existantes
seront conservées au maximum. Chaque sujet supprimé devra étre
remplacé.

Pour les OAP n°4 a 6, tous les espaces libres devront systématiquement
étre végétalisés afin de créer un ilot de fraicheur conformément aux
schémas.

Pour I'OAP n°6, une attention particuliere devra étre portée sur
'aménagement paysager de la parcelle. Les plantations existantes seront
conservées au maximum, sauf contraintes techniques avérées.

Les équipements et installations nécessaires au fonctionnement des
services publics ou d’intérét collectif ne sont pas réglementés.

Les dépots autorisés dans la zone doivent étre masqués par un écran de
végétation épaisse faisant appel aux essences locales (noisetier, bourdaine,
cornouiller sanguin, chéne pédonculé, charme, buis, par exemple).

Les espaces situés en bordure de la RD810 devront faire I'objet d’un
traitement paysager de qualité.
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Volumétrie et implantation des constructions

Hauteur des constructions :
* La hauteur maximale des constructions sera de :

. Pour les batiments de logements collectifs: R+2 avec

maximum 9,5 meétres au point haut de I'acrotére et 11

Pour les OAP meétres au faitage.

n°let?2 ° Pour les logements individuels : R+1 avec maximum 7
metres au point haut de I'acrotere et 8,5 metres au
faltage.

Pour 'OAP R+1 avec maximum 7 metres au point haut de

n°3 I'acrotére et 8,5 metres au faitage.

12 meétres a I'égout et a I'acrotere et 14 metres au

faitage.
Pour les OAP :;c;:ar IeOAP 5:12 metres a I'égout et 14.50 métres au
n°4 et n°5 ge.
La hauteur des batiments sera également réglementée
par un nombre d’étages maximum a respecter,
conformément aux schémas des OAP.
:?sur e 12 métres au faitage avec R+2 maximum

La hauteur des équipements et installations nécessaires au fonctionnement des
services publics ou d’intérét collectif n’est pas réglementée.

Adaptation au sol :
* Une attention particuliere sera apportée a I'adaptation de la construction a la
pente (cf. référentiel).
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3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET P favsiiiusingess

A. PRINCIPES D’INSERTION DANS LE TISSU ENVIRONNANT ET
ORGANISATION DES CONSTRUCTIONS

Volumétrie et implantation des constructions (suite)

Implantation des constructions :

L'implantation des constructions sera travaillée pour permettre la création
de logements économes en énergie. Les orientations au sud seront
privilégiées.

Les reculs sont calculés hors avant toit (au nu du mur).

Sur les limites d’emprise publique :

Pour les OAP n°1 a 3 : les constructions seront implantées a 15métres de la
RD810 et 5 m des autres voies.

Pour I'OAP n°4, toutes les constructions devront étre implantées en retrait
de 5 metres minimum, par rapport aux voies et emprises publiques. Sur la
facade Sud de la parcelle, le recul sera plus important afin de respecter
I’'espace tampon et la voie de liaison indiqués au schéma d’aménagement.
Pour I'OAP n°5, toutes les constructions devront étre implantée a
I'alignement ou en retrait de 4 métres minimum, par rapport aux voies et
emprises publiques. L'implantation des batiments devra permettre de créer
I’'espace tampon et la voie de liaison indiqués au schéma d’aménagement.
Pour 'OAP n°6, toutes les constructions devront étre implantée avec un
recul minimum de 5 metres minimum, par rapport aux voies et emprises
publiques.

Sur les limites séparatives :

Les constructions doivent étre implantées en recul par rapport aux limites
séparatives, avec une distance de recul au moins égale a la moitié de la
hauteur de la construction (prise a I’égout), sans que cette distance ne
puisse étre inférieure a 3 metres.

Toutefois les constructions, dont la hauteur n'excede pas 3,50 metres au
faitage, pourront étre implantées en limites séparatives. En cas
d’adossement a une construction contigué de hauteur plus importante en
limites séparatives, une hauteur équivalente pourra étre autorisée.
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Implantation des constructions les unes par rapport aux autres

Dans les OAP n°4 et 5, la distance entre deux constructions devra étre suffisante
pour permettre de créer de maniere conséquente, les ilots de fraicheur et la
végétalisation de tous les espaces libres comme indiqué sur les schémas
d’aménagement.

Cette implantation devra également permettre la création de liaisons douces afin
d’inscrire ces opérations dans le maillage des mobilités douces du centre-ville.

De plus, pour 'OAP n°4, I'implantation des constructions au sein de chaque ilot
bati devra respecter un ordre discontinu.

* Cesrégles générales d’'implantation ne concernent pas :

o Les équipements et installations nécessaires au fonctionnement des
services publics ou d’intérét collectif,

o Les projets d’extension et de surélévation, les constructions de second
rang, ainsi que les parcelles dites en drapeau,

o Les constructions situés le long d’un espace vert ou d’un cheminement
piéton,

o Les annexes et les piscines, qui peuvent s'implanter a I'arriére de la
construction principale sans référence a I'alignement.

* Sous réserve de justifications techniques, architecturales ou d’intégration
dans le site, des implantations autres pourront étre autorisées dans les cas
suivants:

o Pour la préservation ou la restauration d’un élément ou d’un ensemble
du patrimoine bati

o Pour la préservation d'une perspective paysagére repérée au schéma
d'aménagement

o En raison d’une configuration atypique ou complexe du terrain (parcelles
en angle, parcelles en coeur d’flot, terrains a fort dénivelé, etc...),

o Pour la préservation ou la restauration d’un espace boisé, d'un
alignement d’arbres, d’un élément ou d'un ensemble végétal
remarquable

o Pour prendre en compte le passage de réseaux et/ou canalisations
traversant la parcelle
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A. PRINCIPES D’INSERTION DANS LE TISSU ENVIRONNANT ET
ORGANISATION DES CONSTRUCTIONS

Volumétrie et implantation des constructions (suite)

Emprise au sol / espaces libres :

La définition de I'emprise au sol a prendre en compte est celle contenue dans le
lexique du PLUI.

¢ Selon les formes urbaines retenues, il est retenu le ratio :

o Pour les OAP N°1 et 2 : 70/30 > 70% d’espaces batis/artificialisés et
30% d’espace de pleine terre non impermeéabilisé ; avec 40% maximum
d’emprise au sol des constructions

o Pour 'OAP N°3 : 60/40 > 60% d’espaces batis/artificialisés et 40%
d’espace de pleine terre non imperméabilisé ; avec 30% maximum
d’emprise au sol des constructions

o Pour les OAP n°® 4 et 5, 'emprise au sol maximale est de 60% de la
surface de I'OAP. Lespace de pleine terre minimum est de 20% de la
surface de I'OAP.

o Pour I’ OAP n° 6, 'emprise au sol maximale est de 40% de la surface de
I’OAP. L'espace de pleine terre minimum est de 30% de la surface de
I’OAP.

Pour les équipements et installations nécessaires au fonctionnement ds
services publics ou d’intérét collectif, ces éléments ne sont pas
réglementés.
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3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET P favsiiiusingess

PRINCIPES PATRIMONIAUX ET PAYSAGERS

Les espaces extérieurs et des acces aux logements devront étre traités de
facon qualitative, en veillant a garantir une cohérence globale a I’échelle de
I'opération (les espaces libres de constructions seront maintenus le plus
possible en espaces végétalisés).

Les voies de dessertes locales seront idéalement végétalisées pour valoriser
le cadre de vie du quartier.

Sur les parcelles en limite avec I'espace agricole, des plantations denses et
diversifiées avec des essences locales (cf. référentiel) et formant une haie
bocagere, devront étre réalisées, afin de composer un écrin végétal entre la
zone batie et la zone agricole.

Une attention particuliere sera portée sur l'intégration paysagere des
constructions qui seront perceptibles depuis les voies et/ou en entrée de
ville.

Les trames des espaces tampons, des ilots de fraicheur et des espaces
végétalisés représentés sur les schémas des OAP devront étre respectés.

PRINCIPES DE QUALITE ARCHITECTURALE

Les constructions peuvent étre d’expression architecturale traditionnelle ou
contemporaine mais ne peuvent porter atteinte au caractere ou a l'intérét
des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains, ainsi qu’a
la conservation des perspectives monumentales.

Les références architecturales étrangéres a la région sont formellement
proscrites et I'architecture s'inspirera plutét des codes de l'architecture
locale (cf. référentiel).

Les matériaux prévus pour étre recouverts (carreaux de platre, briques
creuses, parpaings, etc.) ne peuvent étre utilisés a nus et devront étre
recouverts sans délais.

Les ouvrages techniques des constructions (groupes extérieurs de
chauffage, climatisation, ...) ne devront pas, sauf impossibilité technique,
étre perceptibles depuis les voies et espaces publiques.
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Volumétrie :

Les batiments seront composés de volumes simples, a angles droits, sauf
configuration atypique du terrain (parcelle en triangle)

Les volumes seront hiérarchisés (I’habitation sera d’un volume plus important
que le garage ou le pool-house, par exemple).

Les faitages des constructions seront perpendiculaires ou paralleles entre eux.

Toitures

Les couvertures en tuiles sont a privilégier.

En cas de couverture de type tuiles :

- Elles devront étre en terre cuite.

- La coloration de la couverture sera dans des tons rouge-brun foncés, mélangés
ou vieillis. Les tuiles noires et grises sont donc proscrites

- La forme des tuiles sera choisie a fort galbe.

- Les pentes de toit seront minimum de 35 % et au maximum de 45%.

En cas de couverture dans un autre aspect : la coloration retenue sera dans

des tons foncés (dans une palette allant du gris foncé au noir), ou tons bronze
corrodé ou cuivre.

Ces regles ne s’appliquent pas pour les constructions destinées aux activités

de service accueillant du public et aux équipements d’intérét collectif et services
publics.
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C. PRINCIPES DE QUALITE ARCHITECTURALE

Fagades

Les magonneries seront enduites.

La finition sera talochée ou écrasée ou grattée.

Les constructions en bois ou a pans de bois devront respecter |'aspect
des constructions bois ou a pans de bois traditionnelles de la région,
notamment en ce qui concerne le bardage (aspect et pose des
planches).

Jusqu’a deux couleurs différentes de fagade sont admises a condition
que la seconde couleur serve a différencier différents volumes d’une
méme construction ou a souligner les encadrements des fenétres,
porche en renfoncement et qu’elle respecte la palette chromatique.

Colorations :

Les couleurs d’enduits, seront proches des colorations traditionnelles
locales : gamme des blancs a sable. Les tonalités exogenes a celles du
terroir (vert, bleu ou autres couleurs vives ou artificielles) ne sont pas
autorisées.

Oianc  Blzac Gns | Beigs Feme | BoE | Bun  feme  Beige Etﬁgu- Cendi | Gendre
cassé | peds| | coler  ofar O glaml - olarl  foncé goufenu || baigs: | bege

Source illustration : « Construire aujourd’hui », Communauté de Communes Cceur
Haute lande »

Sur la base du nuancier suivant, les couleurs des menuiseries,
fermetures, avant-toits, bardage et boiseries de charpente seront de la
couleur naturelle du bois, blanche, rouge-brun, vert basque, gamme
des gris (gris-vert, gris bleu, beige,..).

Source illustration :
Haute lande »
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« Construire aujourd’hui », Communauté de Communes Coeur
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* C. PRINCIPES DE QUALITE ARCHITECTURALE

Clotures : Sur emprises publiques, 5 types de clétures sont autorisés :

e Les cl6tures ne sont pas obligatoires. 1. mur magonné de 1m50 de hauteur.

e Les clotures sur rue doivent faire I'objet d'un traitement architectural 2. muret ou soubassement surmonté :
coordonné avec celui du corps principal des batiments. Elles devront a.  de panneaux de grillage rigides occultés par des lames de
mettre en ceuvre des matériaux et couleurs similaires & ceux employés bois ou pvc d'une hauteur maximale de 1m50.

b. d'un grillage simple torsion ou soudé sans occultation
d'une hauteur maximale de 1m50.

C. de lames ou panneaux bois, pvc, alu ou ciment
aggloméré d'une hauteur maximale de 1m50.

sur la construction principale.

*  Les portails et/ou portillons seront de méme hauteur que la cléture, au
maximum.

* Les imitations purement décoratives pour piliers de portail et/ou

. s , . , . 3. gabion d'une hauteur maximale de 1m50
portillon (pour exemple : éléments préfabriqués en béton dits . , .
"yt o . . . . 4, ganivelle d'une hauteur maximale de 1m50
décoratifs", fausses pierre, placages divers,...) sont interdites. L, . .
5. haie d’essences locales seule, ou venant doubler les dispositifs

évoqués ci-dessus.

Sur limites séparatives, les clotures devront s’harmoniser avec celles
sur emprise publique. La hauteur des cl6tures ne pourra excéder 1.80
m. Les matériaux type panneaux de bois, murs traditionnels en pierre
ou enduits d'aspect équivalent ainsi que tout autre matériau de facture
contemporaine (lame de PVC, ciment aggloméré, gabion, ganivelle...)
sont autorisés.

e Les clotures (sur voies et emprises publiques et en limites
séparatives) devront respecter les prescriptions relatives a la
prévention des risques (incendie, PPRI et PPRL) et a la trame verte
et bleue.
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A. CONTINUITES ECOLOGIQUES (RESERVOIRS ET CORRIDORS)

* OAP n°l et n°2: Les habitats observés sont potentiellement favorables au
développement d’espéces patrimoniales. Ainsi, il conviendra de réaliser une
étude spécifique environnementale portant sur un inventaire faunistique et
floristique 4 saisons (examen des espéces végétales et/ou des sols),
préalablement a toute opération d’aménagement.

* Le cas échéant, les nouvelles constructions devront s'implanter :

o -a 10 metres des berges des cours d’eau

o -a1,50 metre minimum du talus des fossés existants.

o Pour les annexes et les piscines, le recul par rapport aux berges des
cours d’eau est réduit a 5 métres.

B. GESTION DES EAUX PLUVIALES

Pour les communes dotées d’un schéma directeur des eaux pluviales, les
aménagements doivent étre réalisés dans le respect du zonage pluvial et du
Réglement de I'organisme compétent.

e Les eaux pluviales comprennent les eaux issues des précipitations et les
eaux de ruissellement s’écoulant sur les parties imperméabilisées (toiture,
terrasse, voirie, stationnement, etc.).

e la gestion des eaux pluviales doit systématiquement étre réalisée sur
I'unité fonciére dans les zones urbanisées et a urbaniser. L'infiltration des
eaux pluviales sur I'unité fonciére constitue le mode privilégié de gestion
des eaux pluviales, sauf contraintes techniques avérées.

e Pour les OAP de densification/renouvellement urbain (n°4 a 6), a condition
que le pétitionnaire démontre par une étude de sol I'impossibilité
d’infiltrer sur sa parcelle, les eaux pluviales pourraient étre rejetées dans le
réseau public (réseau ou fossé) apres accord du gestionnaire du réseau.
Dans ce cas, le débit de fuite autorisé est de 3/I/s/ha maximum.

e Les aménagements doivent étre réalisés dans le respect du schéma
directeur des eaux pluviales communal et du Reglement de |'organisme
compétent.

* Les eaux pluviales seront idéalement collectées et infiltrées par des noues
ou des espaces publics ouverts et participant a la qualité paysagere du
projet.

4. QUALITE ENVIRONNEMENTALE ET PREVENTION DES RISQU Sisehiiiusitaands:
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Les aménagements réalisés sur le terrain devront permettre I’écoulement des
eaux pluviales dans le réseau collectif d’évacuation des eaux pluviales. En cas
d'absence du réseau collectif ou de réseau sous-dimensionné, les eaux
pluviales seront collectées sur le terrain d'assiette du projet et leur rejet dans
le réseau (canalisation ou fossé) sera différé au maximum pour limiter les
risques de crues en aval.

Le rejet d’eaux autres que pluviales dans le réseau public devra faire I'objet
d’une autorisation par la collectivité (a laquelle appartiennent les ouvrages)
qui pourra exiger des pré-traitements.

Le débit aprés aménagement ne devra pas étre supérieur au débit de fuite
initial

Les eaux pluviales dites « propres » (eaux de toiture notamment) seront, sauf
en cas d'impossibilité technique, réutilisées ou infiltrées sur le terrain
d'assiette de |'opération ou de la construction.

La faisabilité de solutions alternatives aux bassins de rétention classiques et
noues pourra étre étudiée : rétention a la parcelle, chaussée réservoir,
tranchée de rétention, bassins d’infiltration, espaces publics inondables
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C. GESTION DES RISQUES ET DES NUISANCES

* Dans les secteurs concernés, les opérations d’aménagement prendront en
compte le Guide pour la prise en compte du risque incendie de forét dans le
massif forestier des Landes de Gascogne et maintiendront les acces a la forét
en aménageant des espaces « tampon » de 12 métres minimum entre les
constructions et I'espace forestier ou entre les constructions et la limite
séparatives jouxtant I'espace forestier.

* Dans les secteurs concernés par I'aléa nappe sub-affleurante, établi a partir
des éléments du porter a connaissance de I'Etat, le risque d’inondation par
remontées de nappe est défini selon deux phénomeénes : le débordement de
nappe ou les inondations de cave. Les dispositions réglementaires suivantes
s’appliquent :

- le plancher des constructions doit étre surélevé de 0,30 m voire au dessus
lorsqu'une remontée plus importante est connue sur le secteur par rapport a
la céte du terrain naturel dans les zones potentiellement sujettes aux
débordements de nappe.

- Les sous sol sont interdits dans tous les cas (débordement de nappe et
inondations de cave).

Il est possible de déroger a cette regle sous condition de fournir une étude de sol
hydrogéologique démontrant clairement dans ses conclusions la prise en compte
du risque de remontée de nappe phréatique dans le projet ou I'absence d’aléa.

* Dans les secteurs concernés par la servitude acoustique liée a la proximité
d’une voie classée a grande circulation, les constructions devront prévoir un
isolement acoustique suffisant, conforme aux dispositions de I'arrété
interministériel du 6 octobre 1978 relatif a l'isolement des batiments
d'habitation contre les bruits de I'espace extérieur, rendues applicables dans

le département des Landes par arrété préfectoral du 2ao(t 1982.

4. QUALITE ENVIRONNEMENTALE ET PREVENTION DES RISQU Sisehiiiusitaands:
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D. ADAPTATION AU CHANGEMENT CLIMATIQUE

Les nouvelles constructions devront prendre en compte les réeglementations
thermiques en vigueur pour assurer un confort d’habiter. Les logements
veilleront a intégrer un espace de vie extérieur (terrasse, jardin, ...), exposé a
I’Est, au Sud ou a I'Ouest.
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5. ORGANISATION DES DEPLACEMENTS

A. DESSERTE DES TERRAINS PAR LES VOIES (Y COMPRIS MODES

DOUX)

Desserte / acces terrain : cf. schémas d’aménagement

Concernant 'OAP n°1, les modalités de desserte par le Nord du secteur
pourront étre adaptées selon I'évolution du projet et/ou la nécessité de
sécuriser les flux entrant et/ou sortant sur la voie romaine. Une liaison
multimodale entre les OAP 1 et 2 sera a étudier.

Les projets d'infrastructures routieres devront prendre en compte, dés leur
conception, le confort et la sécurité des piétons, des cyclistes, et des
personnes a mobilité réduite.

Pour les OAP n°1 a 3, les dimensions minimales indicatives a prendre en compte

sont de :

o 1,50 metre pour les emprises piétonnes (trottoir, accotement
stabilisé ...) ;

o 2,50 a 3 meétres pour les emprises cyclistes (piste ou bande cyclable
bidirectionnelle) ;

o 3 a 5 metres pour les espaces partagés piétons — cycles, selon le
niveau de densité des usages attendu.

o Concernant les voies internes de desserte, se référer aux profils de
voies figurant dans le référentiel commun (réglement de voirie MACS)

o Concernant la liaison entre les deux OAP, prévoir une largeur
minimale de voirie de 12 m, dans le cas d’une circulation a double
sens. Cette largeur pourra étre majorée de 4m si les eaux pluviales
devaient étre gérées en surface.

o De maniére générale, selon les usages envisagés, se reporter au
référentiel commun des OAP (p.27) qui aborde les principes généraux
d’aménagement et les profils en travers types tirés du reglement de
voirie de MACS.
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Pour les OAP n°4 a 6, les dimensions minimales indicatives a prendre en compte

sont de :

o Celles contenues dans le réglement de voirie de la Communauté de
Communes MACS

o 1,50 metre pour les emprises piétonnes (trottoirs, accotements
stabilisés...)

o 2,50 metres pour les emprises cyclistes (piste ou bande cyclable
bidirectionnelle)

o 3 meétres pour les espaces partagés piétons-cycles

B. BESOINS EN MATIERE DE STATIONNEMENT

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions,
selon leur destination/sous-destination ou installations, doit &tre assuré en
dehors des voies publiques sur des emplacements aménagés. Les
emplacements seront suffisamment dimensionnés et facilement accessibles.

Pourles OAPn°13a3:

Pour les constructions a destination d'habitat, il est imposé la création de :

o 2 emplacements (garage ou aire aménagée) pour chaque logement.

o 1 place supplémentaire par tranche de 4 logements pour le
stationnement des visiteurs (ne s’applique pas pour les logements
sociaux).

o 1 place vélo par logement pour les opérations du plus de 5
logements.

Pour les autres constructions, il est imposé la création de :

o 2 places pour 60 m2 de surface de plancher a usage de bureaux,
commerce, artisanat, industrie.

o 1 place pour 20 m2 de surface de plancher a usage d'hébergement
hételier et d'accueil (hétels, restaurants, salles de spectacles et de
réunions, etc...).
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B. BESOINS EN MATIERE DE STATIONNEMENT (SUITE)

Pour les OAP n°4 3 6 en densification/renouvellement urbain :
Pour les constructions a destination d’habitat, il est imposé la création de :

o 1emplacement pour chaque logement (garage ou aire aménagée)

o 1 place supplémentaire par tranche de 5 logements pour le
stationnement des visiteurs (ne s’applique pas pour les logements
sociaux).

o 1 place vélo par logement pour les opérations de plus de 5 logements

Pour les autres constructions, il est imposé la création de :
o 2 places pour 60 m? de surface de plancher de bureaux, commerces,
services et équipements d’intérét collectif
o 1 place pour 20 m? de surface de plancher a usage d’hébergement
hotelier et d’accueil (hotel, restaurants, salle de réunions...)

C. DESSERTE PAR LES TRANSPORTS EN COMMUN

Les points d’arréts YEGO sont nombreux sur la commune.

Plusieurs arréts YEGO existent sur la voie romaine et la RD810. Des arréts
supplémentaires sont en projet sur la RD810, a proximité immédiate de I'OAP n°2.
Pour les OAP n°4 a 6, situées au centre ville de Tyrosse, plusieurs lignes YEGO
desservent ces sites avec des arréts de bus situés a moins de 300m pour les OAP
Clairacq et Mattecut. L'OAP n°4/le Higue se situe a moins de 500 m de la gare et
du podle d’échange multimodal.
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A. EAU POTABLE

* Toute construction ou installation nouvelle qui, par sa destination, implique
une utilisation d’eau potable, doit étre obligatoirement alimentée par
branchement a un réseau collectif de distribution sous pression présentant
des caractéristiques suffisantes, ou a défaut, a toute autre installation
d’approvisionnement en eau potable dans les conditions des régles de
salubrité en vigueur.

w

ASSAINISSEMENT DES EAUX USEES

e L’évacuation des eaux usées non traitées dans les milieux naturels et
notamment dans les riviéres, fossés, égouts d’eaux pluviales ou tout autre
milieu récepteur est interdite. Toute construction ou installation devra étre
raccordée au réseau public d’assainissement s’il existe. En I'absence d’un
réseau collectif, les constructions ou installations devront étre équipées
d’un systeme d’assainissement autonome conforme aux normes en vigueur.

* |l doit étre congu de fagon a assurer son raccordement au futur réseau
collectif lorsque celui-ci n’est pas encore réalisé.

0D

ELECTRICITE ET TELECOMMUNICATIONS

* Toute construction qui doit étre alimentée en électricité le sera dans des
conditions répondant a ses besoins.

* Les réseaux et branchement seront idéalement réalisés en souterrain. En
cas d'impossibilité, les cables seront scellés ou encastrés le long des fagades
de la fagon la moins apparente possible.

SAINT-VINCENT-DE-TYROSSE 260




Envoyé en préfecture le 01/07/2025
Recu en préfecture le 01/07/2025
Publié en ligne le 02/07/2025
ID : 040-244000865-20250624-20250624D451-AU

COMMUNE DE SAUBION

Modification n°1 - 24/03/2022




1. SCHEMA D’AMENAGEMENT

En cours de
réalisation

Envoyé en préfecture le 01/07/2025
Regu en préfecture le 01/07/2025
Publié en ligne le 02/07/2025
ID : 040-244000865-20250624-20250624D451-AU

Commune de Saublon

Légende

[ communes

Figurés linéaires

“a= - Vole secondaire du quartier

= \je e desserte locale

e Voie secondlaire a terme

«-<» Réseay de promenades et modes doux

Figurés ponctuels

® Végétalisation des voiries

Figurés surfaciques

0 Secteur & dominante d'habitat collectlf,
densité moyenne
Secteur a dominante d'habitat
individuel, densité moyenne

10 Sacteyr & dominants d'habitat
individuel, densité forte

111 Zone humide

0 Espace publlic et partagé végétal
I Espace de nature a préserver
1223 Périmétre de 'OAP

D1C EBC hors lol littoral

Pans Cosotgs  Cmmprmmantd du Connetilimms Mo S (o bibl
L ——

s Carios POANP 3089 ¥ o o

b Blu -

SAUBION

262




1. SCHEMA D’AMENAGEMENT

Envoyé en préfecture le 01/07/2025
Regu en préfecture le 01/07/2025
Publié en ligne le 02/07/2025
ID : 040-244000865-20250624-20250624D451-AU

Commune de Saubion

s Dobigr | Coprmmat du Covneii i Hanewe S Gl 3o
[l e
e Catarivs DO 289 € o Crmoe
. TRl -

SAUBION

Légende

3 communes

Figurés linéaires
- Vole secondaire du quartier
Figurés ponctuels

® vagétalisation des voiries
Figurés surfaciques

Secteur & dominants d'habitat
individuel, densité faible

1 Espace public et partagé végetal
1773 Périmétre de I'OAP

(210 EBC hors lol ittoral




2. ELEMENTS DE PROGRAMMATION

A. MIXITE FONCTIONNELLE

Les différents secteurs sont localisés en continuité des espaces batis agglomérés
de la commune, en continuité avec les quartiers de mixité des fonctions
sommaire. lls accueilleront préférentiellement des constructions a usage de
logement et/ou des activités de service accueillant du public. Il s'agit de conforter
un espace a vocation résidentielle dans le respect de I’environnement proche.

INTERDICTIONS AUTORISATIONS

Les destinations et
sous-destinations
suivantes sont
interdites :

Les destinations et sous-destinations suivantes sont
autorisées :

= Artisanat et
Commerce de 0
détail

Habitat

» Sous réserve de réaliser une opération

* Restauration d’aménagement d’ensemble

= Commerce de gros

® Industrie = Activités de service accueillant du public

* Entrep6t * Equipements publics d’intérét général

* Exploitation > Sous réserve qu’ils n’apportent pas de nuisances
agricole

ou de troubles au voisinage (sonores, olfactives,

= Exploitation visuelles, ...)

forestiere

De maniere générale : les constructions ou installations qui, par leur nature, ne
correspondent pas a la destination générale de la zone ou sont incompatibles
avec la sécurité, la tranquillité, la commodité ou la bonne tenue du voisinage sont
interdites.

SAUBION

1/Echéancier

2/Modalités
d'ouverture a
l'urbanisation

3/Programmation

Forme urbaine

Densité brute OAP

Densité limitrophe
observée

Surface OAP

Nbre de Igts
estimé

Envoyé en préfecture le 01/07/2025
Regu en préfecture le 01/07/2025
Publié en ligne le 02/07/2025
ID : 040-244000865-20250624-20250624D451-AU

B. MODALITES D’OUVERTURE, ELEMENTS DE PROGRAMMATION
ET ECHEANCIER

L’échéancier prévisionnel permet une ouverture a
I"'urbanisation du secteur a court terme, a partir de
I'approbation du PLU intercommunal.

Les constructions sont autorisées dans le cadre de la
réalisation d'une opération d'aménagement d'ensemble

OAP n°1 : mixité des formes urbaines souhaitée allant
d’une densité faible a plus forte avec une diversité des
typologies proposant des lots a bdtir, de I'individuel
groupé / de logements intermédiaire et/ou collectifs
+ Densité plus faible a proximité des échasses (label
relais du silence) (secteur nord)

OAP n°2 : Habitat individuel de densité faible a moyenne
en maison individuelle (lot libre) et/ou
accolée/mitoyenne

OAP n°1: 20 logts/ha
OAP n°2 : 5 logts/ha
20 a 25 logts/ha

OAP n°1: 3,19 ha (dont 1/3 préservé en espace vert),
soit 2,65 ha environ
OAP n°2:1,66 ha

OAP n°1 : Environ 50 logements
OAP n°2 : Environ 8 logements
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C. MIXITE SOCIALE

20% minimum de logements locatifs sociaux devront étre réalisés a partir d’'un
programme de 20 logements minimum (soit minimum 1300 m? de surface de
plancher).
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3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET P favsiiiusingess

A. PRINCIPES D’INSERTION DANS LE TISSU ENVIRONNANT ET
ORGANISATION DES CONSTRUCTIONS

* De maniére générale, 'OAP n°1 devra favoriser un aménagement cohérent
avec l'opération déja existante située a I'Ouest (traitement des espaces
partagés, implantation des constructions, etc.).

Traitement des espaces partagés

* De maniére générale, il conviendra de porter une réflexion sur le traitement
paysager du périmetre de I'OAP.

* Les espaces partagés sont limités a la voirie, aux espaces publics et a une
bande paysagére gérant l'interface entre I'opération et son environnement
(espace agricole/forestier et résidentiel). Le caractére végétal de ces
espaces sera donc privilégié.

* Dans le cas d’opération d’ensemble, les espaces libres communs seront
plantés et aménagés avec des essences dites locales (cf. référentiel). Leur
superficie sera adaptée a I'importance de I'opération et a leur situation par
rapport aux espaces publics existants.

* Dans le cas de 'OAP n°1, la préservation des espaces naturels les plus
sensibles au sein de la zone pourra étre le support lI'aménagement
d’espaces verts collectifs récréatifs.

* L'espace central devra préserver le chemin existant et devra conserver et
valoriser le Baradeau.

Volumétrie et implantation des constructions

Hauteur des constructions :
* Les constructions auront une hauteur limitée a I'égout et au faitage en
cohérence avec le bati environnant, soir :
o RDC aR+1 pour 'OAP n°1
o RDC a R+2 pour 'OAP n°2

Adaptation au sol :
* Une attention particuliere sera apportée a l'adaptation de la construction a
la pente (cf. référentiel).
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Implantation des constructions :

* L'implantation des constructions sera travaillée pour permettre la création
de logements économes en énergie. Les orientations au sud seront
privilégiées.

* L'implantation des constructions principales par rapport aux voies sera
libre.

* Les constructions peuvent étre édifiées en limite ou en retrait des limites
séparatives. En cas de retrait, celui-ci sera supérieur a H/2 avec un
minimum de 3 metres par rapport a I'une des limites.

* Les reculs sont calculés hors avant toit (au nu du mur).

* Ces regles générales d’'implantation ne concernent pas :

o Les équipements et installations nécessaires au fonctionnement
des services publics ou d’intérét collectif,

o Les projets d’extension et de surélévation, les constructions de
second rang, ainsi que les parcelles dites en drapeau,

o Les constructions situés le long d’un espace vert ou d'un
cheminement piéton,

o Les annexes et les piscines, qui peuvent s'implanter a I'arriere de
la construction principale sans référence a I'alignement.

* Sous réserve de justifications techniques, architecturales ou d’intégration
dans le site, des implantations autres pourront étre autorisées dans les cas
suivants:

o Pour la préservation ou la restauration d’un élément ou d’un
ensemble du patrimoine bati,

o Pour la préservation d'une perspective paysagere repérée au
schéma d'aménagement,

o En raison d’une configuration atypique ou complexe du terrain
(parcelles en angle, parcelles en cceur d’ilot, terrains a fort
dénivelé, etc...),

o Pour la préservation ou la restauration d’un espace boisé, d’un
alignement d’arbres, d’'un élément ou d’'un ensemble végétal
remarquable,

o Pour prendre en compte le passage de réseaux et/ou canalisations
traversant la parcelle non imperméabilisé.
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3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET P favsiiiusingess

Emprise au sol / espaces libres :

* Selon les formes urbaines retenues, il est préconisé sur I'ensemble de
'opération de se rapprocher du ratio 60/40 : 60% d’espaces
batis/artificialisés et 40% d’espace de pleine terre

®

PRINCIPES DE QUALITE ARCHITECTURALE

* Les constructions peuvent étre d’expression architecturale traditionnelle ou
contemporaine mais ne peuvent porter atteinte au caractere ou a l'intérét
des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains, ainsi qu’a
la conservation des perspectives monumentales.

* Les références architecturales étrangeres a la région sont formellement
proscrites et l'architecture s'inspirera plutét des codes de I'architecture
locale (cf. référentiel).

* Les matériaux prévus pour étre recouverts (carreaux de platre, briques
creuses, parpaings, etc.) ne peuvent étre utilisés a nus et devront étre
recouverts sans délais.

° Les ouvrages techniques des constructions (groupes extérieurs de

chauffage, climatisation, ...) ne devront pas, sauf impossibilité technique,

étre perceptibles depuis les voies et espaces publiques.

0

PRINCIPES PATRIMONIAUX ET PAYSAGERS

* Les espaces extérieurs et des accés aux logements devront étre traités de
facon qualitative, en veillant a garantir une cohérence globale a I’échelle de
I'opération (les espaces libres de constructions seront maintenus le plus
possible en espaces végétalisés).

* Les voies de dessertes locales seront idéalement végétalisées pour valoriser
le cadre de vie du quartier.

e Sur les parcelles en limite avec I'espace agricole, des plantations denses et
diversifiées avec des essences locales (cf. référentiel) et formant une haie
bocagere, devront étre réalisées, afin de composer un écrin végétal entre la
zone batie et la zone agricole.

* Une attention particuliere sera portée sur l'intégration paysagére des

constructions qui seront perceptibles depuis les voies et/ou en entrée de

ville.
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Volumétrie :

* Les batiments seront composés de volumes simples, a angles droits, sauf
configuration atypique du terrain (parcelle en triangle)

e Les volumes seront hiérarchisés (I’habitation sera d’un volume plus important
que le garage ou le pool-house, par exemple).

* Les faitages des constructions seront perpendiculaires ou paralléles entre eux.

Toitures

* Les couvertures en tuiles sont a privilégier.

* En cas de couverture de type tuiles :

- La coloration de la couverture sera dans des tons rouge-brun foncés, mélangés

ou vieillis. Les tuiles noires et grises sont donc proscrites

- La forme des tuiles sera choisie a fort galbe.

- Les pentes de toit seront au maximum de 35%.

* En cas de couverture dans un autre aspect : la coloration retenue sera dans
des tons foncés (dans une palette allant du gris foncé au noir), ou tons bronze
corrodé ou cuivre.

Facades

* Les magonneries seront enduites.

* Lafinition sera talochée ou écrasée ou grattée.

* Les constructions en bois ou a pans de bois devront respecter I'aspect des
constructions bois ou a pans de bois traditionnelles de la région, notamment
en ce qui concerne le bardage (aspect et pose des planches).

* Jusqu’a deux couleurs différentes de fagade sont admises a condition que la
seconde couleur serve a différencier différents volumes d'une méme

construction ou a souligner les encadrements des fenétres, porche en
renfoncement et qu’elle respecte la palette chromatique.
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Colorations :

* Les couleurs d’enduits, seront proches des colorations traditionnelles
locales : gamme des blancs a sable. Les tonalités exogénes a celles du
terroir (vert, bleu ou autres couleurs vives ou artificielles) ne sont pas
autorisées.
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Source illustration :
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« Construire aujourd’hui », Communauté de Communes Cceur

e Sur la base du nuancier suivant, les couleurs des menuiseries,
fermetures, avant-toits, bardage et boiseries de charpente seront de la
couleur naturelle du bois, blanche, rouge-brun, vert basque, gamme
des gris (gris-vert, gris bleu, beige,..).

-
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Clotures :

Les clétures ne sont pas obligatoires.

Les clotures sur rue doivent faire Il'objet d'un traitement architectural
coordonné avec celui du corps principal des batiments. Elles devront mettre
en ceuvre des matériaux et couleurs similaires a ceux employés sur la
construction principale.

Les portails et/ou portillons seront de méme hauteur que la cloture, au

maximum.

En facade sur rue, 4 types de clétures sont autorisés :

Un mur bahut (ou soubassement) d’une hauteur maximale de 0,60m,
surmonté d’un dispositif a claire-voie (grille en ferronnerie, barreaudage
simple et vertical ou grillage de couleur vert ou gris, ou lisses) ou de panneaux
pleins. Les dispositifs a claire voie, doivent laisser passer le jour. Les parties
« vides » représenteront au minimum 4 cm entre les lames. L'ensemble ne
devra pas dépasser 1,80m de hauteur et pourra étre doublé d’une haie.

Une haie d’essences locales (cf. liste des essences végétales annexée au
reglement du PLUI) et variées, doublée éventuellement d’un grillage (devant
ou derriére) d’'une hauteur maximale de 1,80 m et de couleur verte ou grise.
Des lisses en bois posées sur des poteaux en bois. Les panneaux préfabriqués
sont interdits (par exemple «claustras », etc).

Un mur plein. Le mur devra étre enduit de la méme couleur que I’habitation,
dans des teintes blanc a sable. Sa hauteur maximale est de 1,80m. Sa longueur
maximale est de 5 m. Soit ces 5 metres sont répartis de part et d’autre du
portail, soit ces 5 metres peuvent étre déployés de chaque coté du portail
(soit une longueur totale de mur de 10 métres).

Sur limites séparatives, les cloétures sont uniquement réglementées en terme

de hauteur, fixée a 1,80 m maximum.

Les matériaux non pérennes sont interdits.

Les clotures (sur voies et emprises publiques et en limites séparatives) devront
respecter les prescriptions relatives a la prévention des risques (incendie, PPRI
et PPRL) et a la trame verte et bleue.



A. CONTINUITES ECOLOGIQUES (RESERVOIRS ET CORRIDORS)

* Les aménagements prévus a 'OAP n°1 prendront en compte la délimitation
des secteurs identifiés comme zone humide. Ceux-ci éviteront ces secteurs
sensibles et les terrains concernés seront conservés en pleine terre.

B. GESTION DES EAUX PLUVIALES

Pour les communes dotées d’un schéma directeur des eaux pluviales, les
aménagements doivent étre réalisés dans le respect du zonage pluvial et du
Réglement de I'organisme compétent.

* Les aménagements réalisés sur le terrain devront permettre I'écoulement
des eaux pluviales dans le réseau collectif d’évacuation des eaux pluviales.
En cas d'absence du réseau collectif ou de réseau sous-dimensionné, les
eaux pluviales seront collectées sur le terrain d'assiette du projet et leur
rejet dans le réseau (canalisation ou fossé) sera différé au maximum pour
limiter les risques de crues en aval.

* Le rejet d’eaux autres que pluviales dans le réseau public devra faire I'objet
d’une autorisation par la collectivité (a laquelle appartiennent les ouvrages)
qui pourra exiger des pré-traitements.

* Les eaux pluviales seront idéalement collectées et infiltrées par des noues
ou des espaces publics ouverts et participant a la qualité paysagere du
projet.

* Le débit aprés aménagement ne devra pas étre supérieur au débit de fuite
initial

e Les eaux pluviales dites « propres » (eaux de toiture notamment) seront,
sauf en cas d'impossibilité technique, réutilisées ou infiltrées sur le terrain
d'assiette de I'opération ou de la construction.

* La faisabilité de solutions alternatives aux bassins de rétention classiques et
noues pourra étre étudiée : rétention a la parcelle, chaussée réservoir,
tranchée de rétention, bassins d’infiltration, espaces publics inondables
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C. GESTION DES RISQUES ET DES NUISANCES

* Les opérations d’aménagement prendront en compte le Guide pour la prise
en compte du risque incendie de forét dans le massif forestier des Landes
de Gascogne et maintiendront les acces a la forét en aménageant des
espaces « tampon » de 12 meétres minimum entre les constructions et
I’espace forestier ou entre les constructions et la limite séparatives jouxtant
I’espace forestier.

* Dans les secteurs concernés par I'aléa nappe sub-affleurante établi a partir
des éléments du porter a connaissance de I'Etat, le risque d’inondation par
remontées de nappe est défini selon deux phénoménes : le débordement
de nappe ou les inondations de cave. Les dispositions réglementaires
suivantes s’appliquent :

- le plancher des constructions doit étre surélevé de 0,30 m voire au dessus
lorsqu'une remontée plus importante est connue sur le secteur par rapport
a la cote du terrain naturel dans les zones potentiellement sujettes aux
débordements de nappe.

- Les sous sol sont interdits dans tous les cas (débordement de nappe et
inondations de cave).

Il est possible de déroger a cette regle sous condition de fournir une étude de
sol hydrogéologique démontrant clairement dans ses conclusions la prise en
compte du risque de remontée de nappe phréatique dans le projet ou
I'absence d’aléa.

D. ADAPTATION AU CHANGEMENT CLIMATIQUE

* Les nouvelles constructions devront prendre en compte les
reglementations thermiques en vigueur pour assurer un confort d’habiter.
Les logements veilleront a intégrer un espace de vie extérieur (terrasse,
jardin, ...), exposé a I'Est, au Sud ou a I'Ouest.
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A. DESSERTE DES TERRAINS PAR LES VOIES (Y COMPRIS MODES
DOUX)

L’acces sur le terrain d’assiette de I'opération se fera depuis ...
* OAPnNn°n°l:laroute des bruyéres ;
* OAPnNn°n°2:laroute de Tosse.

B. BESOINS EN MATIERE DE STATIONNEMENT

* Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des
constructions, selon leur destination/sous-destination ou installations doit
étre assuré en dehors des voies publiques sur des emplacements aménagés.
Les emplacements seront suffisamment dimensionnés et facilement
accessibles. Il sera favorisé 'aménagement de poches de stationnement
mutualisées (Cf. chapitre 1/référentiel).

* Il estimposé la création de 2 places de stationnement par logement.

e Devront étre également prévues dans l'aménagement de la zone par
tranche de 2 logements : 1 place visiteur.

C. DESSERTE PAR LES TRANSPORTS EN COMMUN
Les points d’arréts de la ligne YEGO sont situés sur la route départementale
337.
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A. EAU POTABLE

Pour les communes dotées d’un schéma directeur des eaux pluviales, les
aménagements doivent étre réalisés dans le respect du zonage pluvial et du
Réglement de I'organisme compétent.

* Toute construction ou installation nouvelle qui, par sa destination, implique
une utilisation d’eau potable, doit étre obligatoirement alimentée par
branchement a un réseau collectif de distribution sous pression présentant
des caractéristiques suffisantes, ou a défaut, a toute autre installation
d’approvisionnement en eau potable dans les conditions des régles de
salubrité en vigueur.

ASSAINISSEMENT DES EAUX USEES

e L’évacuation des eaux usées non traitées dans les milieux naturels et
notamment dans les riviéres, fossés, égouts d’eaux pluviales ou tout autre
milieu récepteur est interdite. Toute construction ou installation devra étre
raccordée au réseau public d’assainissement s’il existe. En I'absence d’un
réseau collectif, les constructions ou installations devront étre équipées
d’un systeme d’assainissement autonome conforme aux normes en vigueur.

* |l doit étre congu de fagon a assurer son raccordement au futur réseau

collectif lorsque celui-ci n’est pas encore réalisé.

w

C. ELECTRICITE ET TELECOMMUNICATIONS

* Toute construction qui doit étre alimentée en électricité le sera dans des
conditions répondant a ses besoins.

* Les réseaux et branchement seront idéalement réalisés en souterrain. En
cas d'impossibilité, les cables seront scellés ou encastrés le long des fagades
de la fagon la moins apparente possible.
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2. ELEMENTS DE PROGRAMMATION

A. MIXITE FONCTIONNELLE

Les 6 secteurs de développement sont localisés au sein ou en extension du bourg,
en continuité des quartiers de mixité des fonctions sommaire. Ils accueilleront
préférentiellement des constructions a usage de logement et/ou des activités de
service accueillant du public. Il s'agit pour chacun d’entre eux de conforter un
espace a vocation résidentielle dans le respect de I’environnement proche.

INTERDICTIONS AUTORISATIONS

Les destinations et
sous-destinations
suivantes sont
interdites :

= Artisanat et
Commerce de
détail

= Restauration

= Commerce de gros

= |ndustrie

= Entrepot

= Exploitation

Les destinations et sous-destinations suivantes sont

autorisées :

= Habitat

» Sous réserve de réaliser une opération
d’aménagement d’ensemble

= Activités de service accueillant du public
= Equipements publics d’'intérét général

» Sous réserve qu’ils n’apportent pas de nuisances

1/Echéancier

2/Modalités
d'ouverture a
l'urbanisation

3/Programmation

Forme urbaine

Densité brute OAP

Densité limitrophe
observée

Surface OAP

agricole ou de troubles au voisinage (sonores, olfactives, bre de |
; Nbre de Igts
= Exploitation visuelles, ...) e 8
N estimé

forestiere
De maniere générale : les constructions ou installations qui, par leur nature, ne
correspondent pas a la destination générale de la zone ou sont incompatibles
avec la sécurité, la tranquillité, la commodité ou la bonne tenue du voisinage sont
interdites.
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B. MODALITES D’OUVERTURE, ELEMENTS DE PROGRAMMATION
ET ECHEANCIER

L’échéancier prévisionnel permet une ouverture a
'urbanisation du secteur a court terme, a partir de
I'approbation du PLU intercommunal.

Les constructions sont autorisées dans le cadre de la
réalisation d'une opération d'aménagement d'ensemble

OAPn°1, 2, 3, 4 et 5 : Habitat individuel de densité faible
d moyenne en maison individuelle (lot libre) et/ou
accolée/mitoyenne

OAP n°1, 3, 4 et 5: 10 logts/ha
OAP n°2 : 24 logts/ha

7 logts/ha

OAP n°1:0,94 ha/OAP n°2:1,16 ha
OAP n°3:0,97 ha/ OAP n°4:0,70 ha
OAPn°5:0,72 ha/

OAP n°1 : Environ 14 logements
OAP n°2 : Environ 28 logements
OAP n°3 : Environ 11 logements
OAP n°4 : Environ 10 logements
OAP n°5 : Environ 10 logements
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C. MIXITE SOCIALE

Au sein de 'OAP n°2 : 20% minimum de logements locatifs sociaux devront étre
réalisés

Non réglementé sur les autres secteurs.
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3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET P favsiiiusingess

A. PRINCIPES D’INSERTION DANS LE TISSU ENVIRONNANT ET
ORGANISATION DES CONSTRUCTIONS

Traitement des espaces partagés

* De maniére générale, il conviendra de porter une réflexion sur le traitement
paysager du périmetre de I'OAP.

* Les espaces partagés sont limités a la voirie, aux espaces publics et a une
bande paysagére gérant l'interface entre I'opération et son environnement
(espace agricole/forestier et résidentiel). Le caractére végétal de ces
espaces sera donc privilégié.

* Dans le cas d’opération d’ensemble, les espaces libres communs seront
plantés et aménagés avec des essences dites locales (cf. référentiel). Leur
superficie sera adaptée a I'importance de I'opération et a leur situation par
rapport aux espaces publics existants.

Volumétrie et implantation des constructions

Hauteur des constructions :

e Les constructions auront une hauteur RDC a R+1 : la hauteur maximale des
constructions sera de 6 métres a I'acrotére/égout du toit et 8 meétres au
faltage en cohérence avec le bati environnant.

* La localisation préférentielle des constructions les plus hautes est indiquée
sur le schéma (cf. OAP n°1)

Adaptation au sol :
* Une attention particuliere sera apportée a l'adaptation de la construction a
la pente (cf. référentiel).

Implantation des constructions :

* L'implantation des constructions sera travaillée pour permettre la création
de logements économes en énergie. Les orientations au sud seront
privilégiées.

* Limplantation des constructions principales par rapport aux voies sera
libre.
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Les constructions peuvent étre édifiées en limite sur une longueur maximale de
8 metres ou en retrait des limites séparatives. En cas de retrait, celui-ci sera
supérieur a H/2 avec un minimum de 3 métres par rapport a I'une des limites.
Les reculs sont calculés hors avant toit (au nu du mur).

Ces regles générales d’implantation ne concernent pas :

o Les équipements et installations nécessaires au fonctionnement des
services publics ou d’intérét collectif,

o Les projets d’extension et de surélévation, les constructions de second
rang, ainsi que les parcelles dites en drapeau,

o Les constructions situés le long d’un espace vert ou d’'un cheminement
piéton,

o Les annexes et les piscines, qui peuvent s'implanter a I'arriere de la
construction principale sans référence a I'alignement.

Sous réserve de justifications techniques, architecturales ou d’intégration dans
le site, des implantations autres pourront étre autorisées dans les cas suivants:

o Pour la préservation ou la restauration d’un élément ou d’un ensemble
du patrimoine bati

o Pour la préservation d'une perspective paysagére repérée au schéma
d'aménagement

o En raison d’une configuration atypique ou complexe du terrain
(parcelles en angle, parcelles en coeur d’flot, terrains a fort dénivelé,
etc...),

o Pour la préservation ou la restauration d’un espace boisé, d'un
alignement d’arbres, d’un élément ou d'un ensemble végétal
remarquable

o Pour prendre en compte le passage de réseaux et/ou canalisations
traversant la parcelle

Emprise au sol / espaces libres :

Selon les formes urbaines retenues, il est préconisé sur I'ensemble de
I'opération de se rapprocher du ratio 70/30 : 70% d’espaces batis/artificialisés
et 30% d’espace de pleine terre non imperméabilisé. Au sein de chaque lot, il
est exigé une emprise au sol maximale de 40%.
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3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET P favsiiiusingess

B. PRINCIPES DE QUALITE ARCHITECTURALE

* Les constructions peuvent étre d’expression architecturale traditionnelle ou
contemporaine mais ne peuvent porter atteinte au caractere ou a l'intérét
des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains, ainsi qu’a
la conservation des perspectives monumentales.

* Les références architecturales étrangeres a la région sont formellement
proscrites et l'architecture s'inspirera plutét des codes de l'architecture
locale (cf référentiel).

° Les matériaux prévus pour étre recouverts (carreaux de platre, briques
creuses, parpaings, etc.) ne peuvent étre utilisés a nus et devront étre
recouverts sans délais.

* Les ouvrages techniques des constructions (groupes extérieurs de
chauffage, climatisation, ...) ne devront pas, sauf impossibilité technique,
étre perceptibles depuis les voies et espaces publiques.

0O

PRINCIPES PATRIMONIAUX ET PAYSAGERS

* Les espaces extérieurs et des accés aux logements devront étre traités de
facon qualitative, en veillant a garantir une cohérence globale a I’échelle de
I'opération (les espaces libres de constructions seront maintenus le plus
possible en espaces végétalisés).

* Les voies de dessertes locales seront idéalement végétalisées pour valoriser
le cadre de vie du quartier.

* Sur les parcelles en limite avec I'espace agricole, des plantations denses et
diversifiées avec des essences locales (cf. référentiel) et formant une haie
bocagere, devront étre réalisées, afin de composer un écrin végétal entre la
zone batie et la zone agricole.

* Une attention particuliere sera portée sur l'intégration paysagere des

constructions qui seront perceptibles depuis les voies et/ou en entrée de

ville.
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Volumétrie :

Les constructions et les annexes présenteront une volumétrie simple a angles
droits sauf configuration atypique du terrain (parcelle en triangle).

Les volumes seront hiérarchisés : I’habitation sera d’un volume plus important
que le garage ou le poolhouse, par exemple. Les faitages des constructions
seront perpendiculaires ou paralléles entre eux.

Toitures

In

Les couvertures sont en tuiles “canal” ou d'aspect similaire en terre cuite.

Les pentes de toit seront d’au moins 35%. (hors annexes)

Les toitures seront au moins a deux eaux.

Les toitures seront a 3 pans pour les maisons faisant référence au style local.
Si, pour des raisons architecturales indispensables et argumentées, il est
nécessaire d'avoir un plus grand nombre de pans, ils se limiteront a 6.

Les faitages seront paralléles ou perpendiculaires entre eux sur I'ensemble
des corps batis.

Le faitage principal sera parallele ou perpendiculaire a I'alignement sur rue ou
sur chemin.

Les couvertures en tuiles seront de couleur rouge a rouge-brun uni ou de ton
vieilli. Les tuiles de couleur pastelle, noire ou grise sont interdites.

Les toitures terrasses sont autorisées si

- Elles n'excedent pas 30 % de la surface de la toiture principale ou
- Elles couvrent des annexes a I'habitation ou
- Elles sont végétalisées.

Elles devront faire I'objet d’une intégration harmonieuse au volume existant.
Elles seront réalisées avec des matériaux dont la nature et la couleur sont en
cohérence avec volumes existants.
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3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET P favsiiiusingess

Facades
e Lateinte de I'’enduit devra étre de teinte blanc a sable clair.

Dianc  Blzac Gns) | Beige  Fewe | Dok | Bun  fieme:  Beige
[a5s8  pefs olair cian chaim clar  fonce

Gmope: | Candre| ‘Cenor=
souforw | | bEpe: | DEos
e | | e

Source illustration : « Construire aujourd’hui », Communauté de Communes Cceur
Haute lande »

e Sur la base du nuancier suivant, les couleurs des menuiseries,
fermetures, avant-toits, bardage et boiseries de charpente seront de la
couleur naturelle du bois, blanche, rouge-brun, vert basque, gamme
des gris (gris-vert, gris bleu, beige,..).

5003

Source illustration : « Construire aujourd’hui », Communauté de Communes Cceur
Haute lande »

e Jusqu’a deux couleurs différentes de fagade sont admises a condition
que la seconde couleur serve :

- adifférencier différents volumes d’une méme construction,
- asouligner les encadrements des fenétres, porche en renfoncement.

* Les arcades magonnées sont interdites, sauf pour les constructions
d’architecture basco-landaise.
* Lesvolets battants en bois devront étre privilégiés.
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Les constructions en bois ou a pans de bois devront respecter I'aspect des
constructions bois ou a pans de bois traditionnelles de la région, notamment en
ce qui concerne le bardage (aspect et pose des planches).

Les ouvertures classiques (hors baies vitrées) seront plus hautes que larges.

Clotures :

Les clétures ne sont pas obligatoires.

Les clotures sur rue doivent faire |'objet d'un traitement architectural
coordonné avec celui du corps principal des batiments. Elles devront mettre
en ceuvre des matériaux et couleurs similaires a ceux employés sur la
construction principale.

Les portails et/ou portillons seront de méme hauteur que la cléture, au
maximum.

En facade sur rue, 4 types de clotures sont autorisés :
Un mur bahut (ou soubassement) d’une hauteur maximale de 0,60m,
surmonté d’un dispositif a claire-voie (grille en ferronnerie, barreaudage
simple et vertical ou grillage de couleur vert ou gris, ou lisses). Les dispositifs a
claire voie, doivent laisser passer le jour. Les parties « vides » représenteront
au minimum 4 cm entre les lames. L’ensemble ne devra pas dépasser 1,80m
de hauteur et pourra étre doublé d’une haie.
Une haie d’essences locales (cf. liste des essences végétales annexée au
reglement du PLUI) et variées, doublée éventuellement d’un grillage (devant
ou derriére) d’une hauteur maximale de 1,80 m et de couleur verte ou grise.
Des lisses en bois posées sur des poteaux en bois. Les panneaux préfabriqués
sont interdits (par exemple «claustras », etc).
Un mur plein. Le mur devra étre enduit de la méme couleur que I’habitation,
dans des teintes blanc a sable. Sa hauteur maximale est de 1,80m. Sa longueur
maximale est de 5 m.

Sur limites séparatives, les cl6tures sont uniquement réglementées en terme

de hauteur, fixée a 1,80 m maximum.

Les matériaux non pérennes sont interdits.

Les cl6tures (sur voies et emprises publiques et en limites séparatives) devront
respecter les prescriptions relatives a la prévention des risques (incendie, PPRI
et PPRL) et a la trame verte et bleue.



A. CONTINUITES ECOLOGIQUES (RESERVOIRS ET CORRIDORS) C

* Une attention particuliére sera portée a la sensibilité environnementale de .
la partie Nord du site de 'OAP n°5. La réalisation de la voirie pour accéder
au site le prendra notamment en compte.

B. GESTION DES EAUX PLUVIALES

Pour les communes dotées d’un schéma directeur des eaux pluviales, les
aménagements doivent étre réalisés dans le respect du zonage pluvial et du
Réglement de I'organisme compétent.

* Les aménagements réalisés sur le terrain devront permettre I'écoulement
des eaux pluviales dans le réseau collectif d’évacuation des eaux pluviales.
En cas d'absence du réseau collectif ou de réseau sous-dimensionné, les
eaux pluviales seront collectées sur le terrain d'assiette du projet et leur
rejet dans le réseau (canalisation ou fossé) sera différé au maximum pour
limiter les risques de crues en aval.

* Le rejet d’eaux autres que pluviales dans le réseau public devra faire I'objet
d’une autorisation par la collectivité (a laquelle appartiennent les ouvrages)
qui pourra exiger des pré-traitements.

* Les eaux pluviales seront idéalement collectées et infiltrées par des noues
ou des espaces publics ouverts et participant a la qualité paysagere du

4. QUALITE ENVIRONNEMENTALE ET PREVENTION DES RISQU Sisehiiiusitaands:
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. GESTION DES RISQUES ET DES NUISANCES

Les opérations d’aménagement prendront en compte le Guide pour la prise
en compte du risque incendie de forét dans le massif forestier des Landes
de Gascogne et maintiendront les acces a la forét en aménageant des
espaces « tampon » de 12 meétres minimum entre les constructions et
I’espace forestier ou entre les constructions et la limite séparatives jouxtant
I’espace forestier.

Dans les secteurs concernés par I'aléa nappe sub-affleurante, établi a partir
des éléments du porter a connaissance de I'Etat, le risque d’inondation par
remontées de nappe est défini selon deux phénoménes : le débordement
de nappe ou les inondations de cave. Les dispositions réglementaires
suivantes s’appliquent :

le plancher des constructions doit étre surélevé de 0,30 m voire au dessus
lorsqu'une remontée plus importante est connue sur le secteur par rapport
a la cote du terrain naturel dans les zones potentiellement sujettes aux
débordements de nappe.

Les sous sol sont interdits dans tous les cas (débordement de nappe et
inondations de cave).

Il est possible de déroger a cette regle sous condition de fournir une étude de

projet sol hydrogéologique démontrant clairement dans ses conclusions la prise en

* Le débit aprés aménagement ne devra pas étre supérieur au débit de fuite
initial
e Les eaux pluviales dites « propres » (eaux de toiture notamment) seront,

compte du risque de remontée de nappe phréatique dans le projet ou
I’'absence d’aléa.

sauf en cas d'impossibilité technique, réutilisées ou infiltrées sur le terrain D. ADAPTATION AU CHANGEMENT CLIMATIQUE

d'assiette de I'opération ou de la construction. °
* La faisabilité de solutions alternatives aux bassins de rétention classiques et

noues pourra étre étudiée : rétention a la parcelle, chaussée réservoir,

tranchée de rétention, bassins d’infiltration, espaces publics inondables

Les nouvelles constructions devront prendre en compte les
réglementations thermiques en vigueur pour assurer un confort d’habiter.
Les logements veilleront a intégrer un espace de vie extérieur (terrasse,
jardin, ...), exposé a I'Est, au Sud ou a I'Ouest.
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5. ORGANISATION DES DEPLACEMENTS

A. DESSERTE DES TERRAINS PAR LES VOIES (Y COMPRIS MODES
DOUX)

L’acces sur le terrain d’assiette de I'opération se fera depuis :

e OAPnNn°n°l:lelotissement Berns ;

* OAPn°n°2:le lotissement de Haureuil pour rejoindre la route Baradet ;
* OAPn°n°3:laroute des Mottes ;

* OAPnNn°n°4:laroute du Bastot ;

* OAPn°n°5:laroute de Bousquet.

B. BESOINS EN MATIERE DE STATIONNEMENT

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des

constructions, selon leur destination/sous-destination ou installations doit

étre assuré en dehors des voies publiques sur des emplacements aménagés.

Les emplacements seront suffisamment dimensionnés et facilement

accessibles. Il sera favorisé 'aménagement de poches de stationnement

mutualisées (Cf. chapitre 1/référentiel).

e Il estimposé la création de 3 places de stationnement par logement.

e Devront étre également prévues dans l'aménagement de la zone par
tranche de 5 logements 1 place visiteur.

C. DESSERTE PAR LES TRANSPORTS EN COMMUN
Un point d’arrét de la ligne YEGO est situé en centre-bourg de Saubrigues.
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A. EAU POTABLE

Pour les communes dotées d’un schéma directeur des eaux pluviales, les
aménagements doivent étre réalisés dans le respect du zonage pluvial et du
Réglement de I'organisme compétent.

* Toute construction ou installation nouvelle qui, par sa destination, implique
une utilisation d’eau potable, doit étre obligatoirement alimentée par
branchement a un réseau collectif de distribution sous pression présentant
des caractéristiques suffisantes, ou a défaut, a toute autre installation
d’approvisionnement en eau potable dans les conditions des régles de
salubrité en vigueur.

ASSAINISSEMENT DES EAUX USEES

e [’évacuation des eaux usées non traitées dans les milieux naturels et
notamment dans les riviéres, fossés, égouts d’eaux pluviales ou tout autre
milieu récepteur est interdite. Toute construction ou installation devra étre
raccordée au réseau public d’assainissement.

w

0D

ELECTRICITE ET TELECOMMUNICATIONS

* Toute construction qui doit étre alimentée en électricité le sera dans des
conditions répondant a ses besoins.

* Les réseaux et branchement seront idéalement réalisés en souterrain. En

cas d'impossibilité, les cables seront scellés ou encastrés le long des fagades

de la fagon la moins apparente possible.
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2. ELEMENTS DE PROGRAMMATION

A. MIXITE FONCTIONNELLE

Les deux secteurs sont localisés en extension directe du centre-bourg, en
continuité avec les quartiers de mixité des fonctions renforcée et/ou sommaire. Ils
accueilleront préférentiellement des constructions a usage de logement et/ou des
activités de service accueillant du public et/ou des commerces de détails. Il s'agit
pour chacun des deux secteurs de conforter un espace a vocation résidentielle
dans le respect de I'environnement proche apportant une mixité des typologies
de logements.

INTERDICTIONS AUTORISATIONS

Les destinations et sous-
destinations suivantes
sont interdites :

Les destinations et sous-destinations suivantes
sont autorisées :

=  Artisanat et = Commerce de détail, uniquement pour I'OAP

Commerce de détail n°2
(sauf pour ’OAP n°2) = Habitat

* Restauration » Sous réserve de réaliser une opération

7 5 7
= Commerce de gros d’aménagement d’ensemble

s [ndustrie = Activités de service accueillant du public

* Entrep6t = Equipements publics d’intérét général

= Exploitation agricole > Sous réserve qu’ils n’apportent pas de

nuisances ou de troubles au voisinage

* Exploitation forestiere (sonores, olfactives, visuelles, ...)

De maniere générale : les constructions ou installations qui, par leur nature, ne
correspondent pas a la destination générale de la zone ou sont incompatibles
avec la sécurité, la tranquillité, la commodité ou la bonne tenue du voisinage sont
interdites.
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B. MODALITES D’OUVERTURE, ELEMENTS DE PROGRAMMATION
ET ECHEANCIER

L’échéancier prévisionnel permet une ouverture a
I’'urbanisation du secteur a court/moyen terme, a partir
de I'approbation du PLU intercommunal, sous condition

de confirmer la capacité de la station d’épuration a

recevoir de nouveaux effluents (travaux en cours).

1/Echéancier

Les constructions sont autorisées dans le cadre de la
réalisation d'une opération d'aménagement d'ensemble.
Le démarrage de I'OAP n°2 est conditionné a la
réalisation a 100% de I'OAP n°1. L'OAP n°2 intégre deux
opérations distinctes (opérations n°1 et n°2).

2/Modalités
d'ouverture a
l'urbanisation

3/Programmation

Pour chacune des OAP n°1 et n°2 : mixité des formes
urbaines souhaitée allant d’une densité faible a plus forte
avec une diversité des typologies proposant des lots a
bétir, de I'individuel groupé / de logements intermédiaire
et/ou collectifs

Forme urbaine

OAP n°1: 20 logts/ha

Densité brute OAP OAP n°2 : 16 logts/ha

Densité limitrophe

4 E 1 15| h
observée ntre 10 et 15 logts/ha

OAPn°1:3,12 ha

Surface OAP OAP n°2:4,23 ha

Nbre de Igts
estimé

OAP n°1 : Environ 62 logements
OAP n°2 : Environ 63 logements
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C. MIXITE SOCIALE

A partir d’un programme de 20 logements (soit minimum 1300m? de surface de

plancher), 50% minimum de logements sociaux sont exigés dont :

- 30% accession sociale a la propriété et

- 20% minimum de logements locatifs sociaux devront étre réalisés, ce qui
équivaut a environ 5 a 6 logements locatifs sociaux pour chacune des deux
opérations.

Par ailleurs, au regard de la proximité des services a la personnes/commerces
(p6le médical et commercial) proches des secteurs de développement, il devra
étre étudié I'opportunité de la réalisation de logements adaptés pour personnes
agées qui répondraient a la demande connue sur la commune.
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3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET P favsiiiusingess

A. PRINCIPES D’INSERTION DANS LE TISSU ENVIRONNANT ET
ORGANISATION DES CONSTRUCTIONS

Traitement des espaces partagés

* De maniere générale, il conviendra de porter une réflexion sur le traitement
paysager du périmetre de I'OAP.

* Les espaces partagés sont limités a la voirie, aux espaces publics et a une
bande paysagére gérant I'interface entre I'opération et son environnement
(espace agricole/forestier et résidentiel). Le caractére végétal de ces
espaces sera donc privilégié.

e Dans le cas d’opération d’ensemble, les espaces libres communs seront
plantés et aménagés avec des essences dites locales (cf. référentiel). Leur
superficie sera adaptée a I'importance de I'opération et a leur situation par
rapport aux espaces publics existants.

* OAP n°1 : un espace public partagé sera aménagé de maniére qualitative
pour faire le lien entre les batiments existants du quartier limitrophe et les
futurs batiments

* OAP n°2 : un espace collectif sera aménagé pour faire transition entre les
maisons existantes et les futurs batiments. Il sera exigé également une
bande tampon d’une largeur de 20 meétres minimum pour limiter les
rapports de cohabitation avec I'activité agricole.

Volumétrie et implantation des constructions

Hauteur des constructions :

e Les constructions auront une hauteur pouvant aller du RDC au R+2 : la
hauteur maximale des constructions sera de 8 métres a I'acrotére/égout du
toit et 10 metres au faitage en cohérence avec le bati environnant.

Adaptation au sol :
* Une attention particuliere sera apportée a |'adaptation de la construction a
la pente (cf. référentiel).

Implantation des constructions :

* Limplantation des constructions sera travaillée pour permettre la création
de logements économes en énergie. Les orientations au sud seront
privilégiées.
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* L'implantation des constructions principales par rapport aux voies sera libre.

* Les constructions peuvent étre édifiées en limite ou en retrait des limites
séparatives. En cas de retrait, celui-ci sera supérieur a H/2 avec un minimum
de 3 métres par rapport a I'une des limites.

* Les reculs sont calculés hors avant toit (au nu du mur).

* Cesrégles générales d’'implantation ne concernent pas :

o Les équipements et installations nécessaires au fonctionnement des
services publics ou d’intérét collectif,

o Les projets d’extension et de surélévation, les constructions de
second rang, ainsi que les parcelles dites en drapeau,

o Les constructions situés le long d'un espace vert ou d’un
cheminement piéton,

o Les annexes et les piscines, qui peuvent s'implanter a I'arriére de la
construction principale sans référence a I'alignement.

* Sous réserve de justifications techniques, architecturales ou d’intégration
dans le site, des implantations autres pourront étre autorisées dans les cas
suivants:

o Pour la préservation ou la restauration d'un élément ou d’un
ensemble du patrimoine bati

o Pour la préservation d'une perspective paysagére repérée au schéma
d'aménagement

o En raison d’une configuration atypique ou complexe du terrain
(parcelles en angle, parcelles en coeur d’ilot, terrains a fort dénivelé,
etc...),

o Pour la préservation ou la restauration d’un espace boisé, d’un
alignement d’arbres, d’un élément ou d'un ensemble végétal
remarquable

o Pour prendre en compte le passage de réseaux et/ou canalisations
traversant la parcelle

Emprise au sol / espaces libres :

* Selon les formes urbaines retenues, il est préconisé sur I'ensemble de
I'opération de se rapprocher du ratio 70/30 : 70% d’espaces batis/artificialisés
et 30% d’espace de pleine terre non impermeéabilisé.
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3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET P favsiiiusingess

B. PRINCIPES DE QUALITE ARCHITECTURALE

* Les constructions peuvent étre d’expression architecturale traditionnelle ou
contemporaine mais ne peuvent porter atteinte au caractere ou a l'intérét
des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains, ainsi qu’a
la conservation des perspectives monumentales.

* Les références architecturales étrangeres a la région sont formellement
proscrites et l'architecture s'inspirera plutét des codes de l'architecture
locale (cf référentiel).

° Les matériaux prévus pour étre recouverts (carreaux de platre, briques
creuses, parpaings, etc.) ne peuvent étre utilisés a nus et devront étre
recouverts sans délais.

* Les ouvrages techniques des constructions (groupes extérieurs de
chauffage, climatisation, ...) ne devront pas, sauf impossibilité technique,
étre perceptibles depuis les voies et espaces publiques.

o

PRINCIPES PATRIMONIAUX ET PAYSAGERS

* Les espaces extérieurs et des accés aux logements devront étre traités de
facon qualitative, en veillant a garantir une cohérence globale a I’échelle de
I'opération (les espaces libres de constructions seront maintenus le plus
possible en espaces végétalisés).

* Les voies de dessertes locales seront idéalement végétalisées pour valoriser
le cadre de vie du quartier.

* Sur les parcelles en limite avec I'espace agricole, des plantations denses et
diversifiées avec des essences locales (cf. référentiel) et formant une haie
bocagere, devront étre réalisées, afin de composer un écrin végétal entre la
zone batie et la zone agricole.

* Une attention particuliere sera portée sur l'intégration paysagere des

constructions qui seront perceptibles depuis les voies et/ou en entrée de

ville.
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Clotures :

*  Les cl6tures ne sont pas obligatoires.

e Les clotures sur rue doivent faire I'objet d'un traitement architectural
coordonné avec celui du corps principal des batiments. Elles devront mettre
en ceuvre des matériaux et couleurs similaires a ceux employés sur la
construction principale.

* Les portails et/ou portillons seront de méme hauteur que la cl6ture, au

maximum.

5 types de cl6tures sont autorisés en facade sur rue et sur limites séparatives :

1. Un mur bahut (ou soubassement) d’une hauteur maximale de 0,60m,
surmonté d’un dispositif a claire-voie (grille en ferronnerie, barreaudage
simple et vertical ou grillage de couleur vert ou gris, ou lisses). Les dispositifs a
claire voie, doivent laisser passer le jour. Les parties « vides » représenteront
au minimum 4 cm entre les lames. L’ensemble ne devra pas dépasser 1,80m
de hauteur et pourra étre doublé d’une haie.

2. Une haie d’essences locales (cf. liste des essences végétales annexée au
reglement du PLUI) et variées, doublée éventuellement d’un grillage (devant
ou derriére) d’'une hauteur maximale de 1,80 m et de couleur verte ou grise.

3. Des lisses en bois posées sur des poteaux en bois. Les panneaux préfabriqués
sont interdits (par exemple «claustras », etc).

4. Un mur plein. Le mur devra étre enduit de la méme couleur que I’habitation,
dans des teintes blanc a sable. Sa hauteur maximale est de 1,80m. Sur emprise
publique, sa longueur maximale est de 5 m.

5. Un grillage, uniquement sur limites séparatives.

* Les matériaux non pérennes sont interdits.

e Les clotures (sur voies et emprises publiques et en limites séparatives) devront
respecter les prescriptions relatives a la prévention des risques (incendie, PPRI
et PPRL) et a la trame verte et bleue.
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A. CONTINUITES ECOLOGIQUES (RESERVOIRS ET CORRIDORS)

.

Les boisements les plus significatifs seront conservés comme indiqué au
schéma. La diversité des boisements en termes d’essence et d’dge devra
étre maintenue.

B. GESTION DES EAUX PLUVIALES

Pour les communes dotées d’un schéma directeur des eaux pluviales, les
aménagements doivent étre réalisés dans le respect du zonage pluvial et du
Réglement de I'organisme compétent.

Définir une stratégie de gestion des eaux pluviales limitant tout rejet en
dehors de I'assiette du projet. Cette stratégie visera a combiner des
ouvrages de gestion des eaux pluviales de proximité (zones d’infiltration,
dépressions, noues, bassins secs ou humides, fossés, tranchées...), et un
projet d’aménagement paysager assurant la valorisation et I'efficacité de
ces dispositifs contribuant a la qualité des eaux de surface et profondes.
Les aménagements réalisés sur le terrain devront permettre
I’écoulement des eaux pluviales dans le réseau collectif d’évacuation des
eaux pluviales. En cas d'absence du réseau collectif ou de réseau sous-
dimensionné, les eaux pluviales seront collectées sur le terrain d'assiette
du projet et leur rejet dans le réseau (canalisation ou fossé) sera différé
au maximum pour limiter les risques de crues en aval.

Le rejet d’eaux autres que pluviales dans le réseau public devra faire
I'objet d’une autorisation par la collectivité (a laquelle appartiennent les
ouvrages) qui pourra exiger des pré-traitements.

Les eaux pluviales seront idéalement collectées et infiltrées par des
noues ou des espaces publics ouverts et participant a la qualité
paysagere du projet.

Le débit apres aménagement ne devra pas étre supérieur au débit de
fuite initial

Les eaux pluviales dites « propres » (eaux de toiture notamment) seront,
sauf en cas d'impossibilité technique, réutilisées ou infiltrées sur le
terrain d'assiette de |'opération ou de la construction.

La faisabilité de solutions alternatives aux bassins de rétention classiques
et noues pourra étre étudiée : rétention a la parcelle, chaussée réservoir,
tranchée de rétention, bassins d’infiltration, espaces publics inondables

4. QUALITE ENVIRONNEMENTALE ET PREVENTION DES RISQU Sisehiiiusitaands:
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C. GESTION DES RISQUES ET DES NUISANCES

* Les opérations d’aménagement prendront en compte le Guide pour la prise en
compte du risque incendie de forét dans le massif forestier des Landes de Gascogne
et maintiendront les acces a la forét en aménageant des espaces « tampon » de 12
metres minimum entre les constructions et I|'espace forestier ou entre les
constructions et la limite séparatives jouxtant I’espace forestier.

* Dans les périmétres identifiés comme inondables dans le secteur d’OAP, toute
construction ou changement de destination conduisant a la réalisation d’un
nouveau logement est interdite.

Les sous-sols enterrés ou semi-enterrés et les remblais sont interdits.

L’adaptation ou la réfection de batiments existants pour la mise hors d’eau des
personnes, des biens et des activités est autorisée, lorsque ces travaux n’ont pas pour
objet la création de logement supplémentaire.

Les autorisations relatives aux reconstructions, extensions, annexes, aménagements
sont conditionnés par I'article R111-2 du code de I'urbanisme.

* Dans les secteurs concernés par I'aléa nappe sub-affleurante, établi a partir des
éléments du porter a connaissance de I'Etat, le risque d’inondation par remontées de
nappe est défini selon deux phénomeénes : le débordement de nappe ou les
inondations de cave. Les dispositions réglementaires suivantes s’appliquent :

- le plancher des constructions doit étre surélevé de 0,30 m voire au dessus lorsqu'une
remontée plus importante est connue sur le secteur par rapport a la cote du terrain
naturel dans les zones potentiellement sujettes aux débordements de nappe.

- Les sous sol sont interdits dans tous les cas (débordement de nappe et inondations
de cave).

Il est possible de déroger a cette regle sous condition de fournir une étude de sol
hydrogéologique démontrant clairement dans ses conclusions la prise en compte du
risque de remontée de nappe phréatique dans le projet ou I'absence d’aléa.



4. QUALITE ENVIRONNEMENTALE ET PREVENTION DES RISQU fiviissinmicid

D. ADAPTATION AU CHANGEMENT CLIMATIQUE

* Les nouvelles constructions devront prendre en compte les
réglementations thermiques en vigueur pour assurer un confort d’habiter.
Les logements veilleront a intégrer un espace de vie extérieur (terrasse,
jardin, ...), exposé a I'Est, au Sud ou a I'Ouest.
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A. DESSERTE DES TERRAINS PAR LES VOIES (Y COMPRIS MODES
DOUX)

L’acces sur le terrain d’assiette de I'opération se fera depuis ...

* OAPnN°l:laroute de Maremne ;

* OAP n°2 : la route de Maremne. La voie interne réalisée dans le cadre de
I'opération n°1 devra laissée la possibilité de desservir a terme I'opération
n°2.

B. BESOINS EN MATIERE DE STATIONNEMENT

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des

constructions, selon leur destination/sous-destination ou installations doit

étre assuré en dehors des voies publiques sur des emplacements aménagés.

Les emplacements seront suffisamment dimensionnés et facilement

accessibles. Il sera favorisé 'aménagement de poches de stationnement

mutualisées (Cf. chapitre 1/référentiel).

* Il estimposé la création de 2 places de stationnement par logement.

e Devront étre également prévues dans l'aménagement de la zone par
tranche de 4 logements 1 place visiteur et 1 place de stationnement vélo.

C. DESSERTE PAR LES TRANSPORTS EN COMMUN
* La commune n’est pas desservie par les TC.
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A. EAU POTABLE

Pour les communes dotées d’un schéma directeur des eaux pluviales, les
aménagements doivent étre réalisés dans le respect du zonage pluvial et du
Réglement de I'organisme compétent.

* Toute construction ou installation nouvelle qui, par sa destination, implique
une utilisation d’eau potable, doit étre obligatoirement alimentée par
branchement a un réseau collectif de distribution sous pression présentant
des caractéristiques suffisantes, ou a défaut, a toute autre installation
d’approvisionnement en eau potable dans les conditions des régles de
salubrité en vigueur.

ASSAINISSEMENT DES EAUX USEES

e L’évacuation des eaux usées non traitées dans les milieux naturels et
notamment dans les riviéres, fossés, égouts d’eaux pluviales ou tout autre
milieu récepteur est interdite. Toute construction ou installation devra étre
raccordée au réseau public d’assainissement s’il existe. En I'absence d’un
réseau collectif, les constructions ou installations devront étre équipées
d’un systeme d’assainissement autonome conforme aux normes en vigueur.

* |l doit étre congu de fagon a assurer son raccordement au futur réseau
collectif lorsque celui-ci n’est pas encore réalisé.

* NB : la constructibilit¢ des deux secteurs de projet ne sera confirmée

qu'aprés examen de la capacité de la station d’épuration a recevoir des

effluents nouveaux (travaux d’amélioration en cours)

w

0D

ELECTRICITE ET TELECOMMUNICATIONS

* Toute construction qui doit étre alimentée en électricité le sera dans des
conditions répondant a ses besoins.

* Les réseaux et branchement seront idéalement réalisés en souterrain. En

cas d'impossibilité, les cables seront scellés ou encastrés le long des fagades

de la fagon la moins apparente possible.
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1. SCHEMA D’AMENAGEMENT

Envoyé en préfecture le 01/07/2025
Regu en préfecture le 01/07/2025
Publié en ligne le 02/07/2025
ID : 040-244000865-20250624-20250624D451-AU

Commune de
Seignosse

Légende

Flgurss liniines

o Hees Ut escoces de’ trmmditan Difgsmgled b cober
4P Vule seetitaive Ju guatiee

P o e semerts beoxle

4 =P Wesen qn promanades st modns doun

e Expon gsbhc porciil
Phasdgo des opsralions

£ Muse |

Figurds ponctuels

vreen
bt

i j Curnefour & amdnagr ol b recalliver

» - stny wig fowpace.

@ ol s witles

Figurés surfaniques

Sextwur § deminanty Chabtas s, e mopmee
P ectsun A domimante hattae mdnediel, destund torte
T Bsvace pusile o pertagé vigélal

- Enpame dit Samite 8 preseries

23 rérmiom oo rowr

300




Envoyé en préfecture le 01/07/2025
) Regu en préfecture le 01/07/2025

1 : SCH EMA D AMENAGEMENT Publié en ligne le 02/07/2025

ID : 040-244000865-20250624-20250624D45]-AU

7} S

= ) ) )
EEEE

=
s
=
B =

E“.-[.]‘ ! o

o
[ [l

Commune de

#ﬂ Légende

O it e des bt
“* [B] e de stationmement

i Parking vin

e

[0 Espace gublies et partags végstal
=N )

s s e e 3 g i

e
&
]
W

=

B, [ [

EEE
@@ &

b
1
&

A [ estmert 5 démalir 5 mme

\ | [E2) peimetre d=roep

" | Eléments complémentaires OAP.
lﬂﬂﬂmm clissis hioss Lof | Rtoesl

Eehelle 111722
Imipiime pa AG-Carts e : 15/06/2023

A
SEIGNOSSE




2. ELEMENTS DE PROGRAMMATION

A. MIXITE FONCTIONNELLE

Les secteurs n°1 a 3 sont localisés en continuité des espaces batis et/ou en
accroche aux quartiers pré-existants résidentiels. Ils  accueilleront
préférentiellement des constructions a usage de logement et/ou des activités de
service accueillant du public. Il s'agit de conforter pour chacun d’entre eux un
espace a vocation résidentielle dans le respect de I'environnement proche. Une
attention particuliere sera apportée au traitement paysager des parcelles
implantées en limite des voies, de I'espace agricole ou naturel.

Le secteur n°4 concerne la requalification du Cceur du Penon, dont I'objectif
principal est d’amorcer la relocalisation des activités situées en pied de dune.
L’OAP organise cette relocalisation par un programme de démolition ciblée, et des
reconstructions situées de part et d’autre de la place Gentille. Le projet
accueillera une mixité de fonctions, associant construction de logements, activités
de service accueillant du public, commerces et restauration. Une attention
particuliere sera apportée a l'intégration paysagere de I'opération, en lien avec le
paysage littoral dunaire de la station
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INTERDICTIONS AUTORISATIONS

Les destinations et sous-
destinations suivantes
sont interdites :

Les destinations et sous-destinations suivantes
sont autorisées :

= Artisanat et Commerce = Habitat

de détail , .. L
> Sous réserve de réaliser une opération

= Restauration d’aménagement d’ensemble

= Commerce de gros L . . .
= Activités de service accueillant du public

= Industrie . e aiar o
= Equipements publics d’intérét général

= Entrepot
& » Sous réserve qu’ils n’apportent pas de

nuisances ou de troubles au voisinage
(sonores, olfactives, visuelles, ...)

= Exploitation agricole

= Exploitation forestiére
Spécifiquement & I’'OAP n°4

= Artisanat et Commerce de détail

> Sous réserve qu’ils n’apportent pas de
nuisances ou de troubles au voisinage
(sonores, olfactives, visuelles, ...)

= Restauration

De maniere générale : les constructions ou installations qui, par leur nature, ne
correspondent pas a la destination générale de la zone ou sont incompatibles
avec la sécurité, la tranquillité, la commodité ou la bonne tenue du voisinage
sont interdites.
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B. MODALITES D’OUVERTURE, ELEMENTS DE PROGRAMMATION
ET ECHEANCIER

L’échéancier prévisionnel permet une ouverture a OAP n°1 : 3,08 ha (dont 1/3 conservé en espace vert collectif
1/Echéancier I'urbanisation du secteur a court terme, a partir de en raison de la présence d’une zone humide et de boisement
I'approbation du PLU intercommunal. remarquable, soit 1ha)

OAP n°2 : 5,68 ha (dont 1/3 conservé en espace vert
collectif, soit 2 ha)
OAP n°3: 9,8 ha (dont env. 5ha conservés en espaces verts
collectifs)
OAP n°4 : 3 ha dont env. 2800 m? voués a une densification
des espaces batis (2lots), le reste (env. -2,7 ha) voué a
I'aménagement d’espace public et d’équipements publics

* Pourles OAP n°1 an°®3 2 : les constructions sont
autorisées dans le cadre de la réalisation d'une Surface OAP
opération d'aménagement d'ensemble.

* Pour I'OAP n°3 : I'ouverture a I'urbanisation est
conditionnée a la desserte de la zone par les réseaux

*  Pour 'OAP n°4 : au fur et a mesure

2/Modalités
d'ouverture a
l'urbanisation

3/Programmation

Au sein de chacun des secteurs de projets 1 a 3 : mixité OAP n°1 : Environ 10 logements
des formes urbaines souhaitée allant d’une densité faible Nbre de Igts OAP n°2 : Environ 75 logements

Forme urbaine a plus forte avec une diversité des typologies proposant estimé OAP n°3 : Environ 166 logements
des lots a bdtir, de I'individuel groupé / OAP n°4 : Environ 74 logements

logements intermédiaire

OAP n°4 : 25 logts/ha

Densité brute OAP OAP n°let2:10 a 15 logts/ha
OAP n°3 : 17 logts/ha C. MIXITE SOCIALE

Densité limitrophe OAP n°1a3:10a 15 logts/ha Pour toute opération a partir de 16 logements ou 1000 m? de surface de
observée OAP n°4 : 80 logts/ha plancher, 35% du programme de logements seront des logements sociaux
répartis de la maniére suivante :
20% minimum de logements locatifs sociaux.
15% minimum de logement en accession sociale a la propriété.
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3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET P favsiiiusingess

A. PRINCIPES D’INSERTION DANS LE TISSU ENVIRONNANT ET
ORGANISATION DES CONSTRUCTIONS

Traitement des espaces partagés

* De maniére générale, il conviendra de porter une réflexion sur le traitement
paysager du périmetre de I'OAP.

* Les espaces partagés sont limités a la voirie, aux espaces publics et a une
bande paysagere gérant l'interface entre I'opération et son environnement
(espace agricole et résidentiel). Le caractere végétal de ces espaces sera
donc privilégié.

* Dans le cas d’opération d’ensemble, les espaces libres communs seront
plantés et aménagés avec des essences dites locales (cf. référentiel). Leur
superficie sera adaptée a I'importance de I'opération et a leur situation par
rapport aux espaces publics existants.

* Une place importante est donnée a la préservation des espaces verts
collectifs de pleine terre, notamment en s’appuyant sur une conservation
des espaces écologiques les plus sensibles.

* L'OAP n°3 étant située en périphérie du bourg et en contact avec des
secteurs non batis, il conviendra de conserver un maximum d’arbres
existants (feuillus et résineux). Des zones tampons plantées d’arbres de
hautes tige devront exister en périphérie de I'OAP et entre les opérations a
I'intérieur de I'OAP. Ces continuité non baties constitueront des corridors
végétaux de largeur variables (5 et 20 métres de large) dans lesquels pourront
passer des voies et chemin de distribution poreux et qui pourront
ponctuellement étre intégrées dans les parties privatives. Au sein des
secteurs urbanisés, une densité importante d’arbres de hautes tige sera
recherchée (minimum 1 arbre tous les 200 m2)

* Compte-tenu du caractére urbain de 'OAP n°4, les espaces publics pourront
y étre traités de maniére plus minérale, avec des matériaux en cohérence
avec le paysage littoral de la station.

* En ce qui concerne I'espace de renaturation de I’OAP n°4, celui-ci consiste a
créer une zone tampon permettant de gérer la problématique d’avancée
dunaire. Cet espace fera donc I'objet d’un aménagement adapté en termes
d’essences, de matériaux et de mobilier urbain au milieu dunaire. Il
accueillera des aménagements de mise en défense et de protection de la
dune, mais aura aussi une fonction d’espace public, traversé par des
cheminements doux, et devra étre considéré commune un parc urbain

SEIGNOSSE
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Volumétrie et implantation des constructions

Hauteur des constructions :

OAP 1 et 2 : Les constructions auront une hauteur RDC & R+1 / la hauteur
maximale des constructions sera de 6 métres a I'acrotére/égout du toit et 8
meétres au faitage, a I'exception des constructions implantées en limite, qui ne
pourront dépasser 3,5m de hauteur sur une largeur de 3m

OAP 3 : Les constructions auront une hauteur de fagade comprise entre 3,3
metres et 6 meétres a I'égout /acrotére. Cette régle de hauteur minimale ne
s'applique qu'aux volumes principaux et non aux volumes secondaires.
Hauteur maxi 8 metres au faitage en R+1

OAP 4 : Les constructions auront une hauteur maximale de R+3 / La hauteur
maximale des constructions sera de 10 meétres a 'acrotére/égout du toit et 12
meétres au faitage.

Adaptation au sol :

Une attention particuliere sera apportée a I'adaptation de la construction a la
pente (cf. référentiel).

Implantation des constructions :

L'implantation des constructions sera travaillée pour permettre la création de
logements économes en énergie. Les orientations au sud seront privilégiées.
OAP n°1 a 3 : Les constructions devront respecter un recul de 5 meétres par
rapport aux voies publiques et espaces communs. Les constructions peuvent
étre édifiées en limite ou en retrait des limites séparatives. En cas de retrait,
celui-ci sera supérieur a H/2 avec un minimum de 3 meétres par rapport a l'une
des limites.

OAP n°4 Non réglementé

Les reculs sont calculés hors avant toit (au nu du mur).

Ces régles générales d’'implantation ne concerne pas :

o Les équipements et installations nécessaires au fonctionnement des
services publics ou d’intérét collectif.
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3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET P favsiiiusingess

Implantation des constructions (suite) :

e Sous réserve de justifications techniques, architecturales ou d’intégration
dans le site, des implantations autres pourront étre imposés dans les cas

suivants:

(@]

Pour la préservation ou la restauration d’un élément ou d’un
ensemble du patrimoine bati

Pour la préservation d'une perspective paysagére repérée au
schéma d'aménagement

En raison d’une configuration atypique ou complexe du terrain
(parcelles en angle, parcelles en cceur d'ilot, terrains a fort
dénivelé, etc...),

Pour la préservation ou la restauration d’'un espace boisé, d’un
alignement d’arbres, d’'un élément ou d’'un ensemble végétal
remarquable

Pour prendre en compte le passage de réseaux et/ou canalisations
traversant la parcelle

Emprise au sol / espaces libres :
e OAPn°letN°2:

@)
@)

Emprise au sol maximale autorisée : 25%
Surfaces de pleine terre : 45%

*+ OAPN°3:

@)
@)

Emprise au sol maximale autorisée : 30%
Surfaces de pleine terre : 55%

* OAP 4:Nonréglementé
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B. PRINCIPES DE QUALITE ARCHITECTURALE

Dispositions générales

* |’autorisation d’utilisation du sol ou de batir peut-étre refusée ou
n’étre accordée que sous réserve de prescriptions particulieres, si
I'opération en cause, par sa situation, ses dimensions, son
architecture ou son aspect extérieur est de nature a porter atteinte
: au caractere ou a l'intérét des lieux avoisinants, aux sites, aux
paysages naturels ou urbains ainsi qu'a la conservation des
perspectives monumentales.

* Les constructions, restaurations, agrandissements, adjonctions
d'immeubles doivent étre congus de fagon a s'insérer dans la
structure urbaine existante et s'harmoniser avec I'environnement
architectural et paysager

* |l sera en particulier tenu compte de la maniére dont les projets
assurent l'intégration des constructions dans le paysage boisé.

* Les constructions neuves doivent s'inspirer de I'architecture
vernaculaire locale (Landes de Gascogne) ou locale balnéaire, et
dans ce cas en respecter les volumétries et le vocabulaire
architectural spécifique (orientation des ouvertures plus hautes que
large, bardage bois avec pose verticale, fagades pignon, etc.)

QU étre réalisées dans un style contemporain, tout en traduisant
leur appartenance a une station balnéaire et a une commune Landaise
a travers des éléments architecturaux spécifiques (volumétries,
matériaux, modénatures, etc.).

Dans un souci de cohérence architecturale a I’échelle du quartier et
de la Ville, les projets respecteront les regles architecturales édictées
au sein de la zone Urbaine (cf. reglement écrit du PLUi) concernant :

- Llintégration des dispositifs et techniques de performance
énergétique et d’énergies renouvelables

- La volumétrie des constructions

- Les couvertures

- Lesfacades

- Les couleurs des enduits, des bardages et des menuiseries

- Les cl6tures.
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C. PRINCIPES PATRIMONIAUX ET PAYSAGERS

* Les espaces extérieurs et des acces aux logements devront étre traités de fagon
qualitative, en veillant a garantir une cohérence globale a I'échelle de I'opération
(les espaces libres de constructions seront maintenus le plus possible en espaces
végétalisés).

* Les voies de dessertes locales seront idéalement végétalisées pour valoriser le
cadre de vie du quartier. Lorsqu'un alignement remarquable d’arbres ou des
arbres isolés remarquables sont présents sur la parcelle, et sous réserve de
compatibilité avec le plan de I'OAP, la voirie s’y adossera, afin de bénéficier du
cadre paysager existant.

e Sur les parcelles en limite avec l'espace agricole, des plantations denses et
diversifiées avec des essences locales (cf. référentiel) et formant une haie
bocagere, devront étre réalisées, afin de composer un écrin végétal entre la zone
batie et la zone agricole. Ci celle-ci est déja présente, il conviendra de la
préserver.

* Les feuillus d’essence locale existants (chénes, chénes liege, chataigner, saules,
etc.) devront étre conservés. Les abattages ne pourront étre autorisés que pour
des raisons sanitaires justifiées, et en cas de contraintes techniques impliquant
un surcout significatif pour I'aménageur. En compensation, il faudra prévoir la
plantation d’un nouvel arbre pour tout arbre coupé d’une circonférence de tronc
25/30 cm.

* Une attention particuliere sera portée sur l'intégration paysagére des
constructions qui seront perceptibles depuis les voies et/ou en entrée de ville :

o Il sera imposé la plantation d’un arbre de haute tige par tranche de 60 m? de
surface de pleine terre ;

o Il sera imposé la plantation d’un arbre de haute tige pour 6 places de
stationnement.
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4. QUALITE ENVIRONNEMENTALE ET PREVE

A. CONTINUITES ECOLOGIQUES (RESERVOIRS ET CORRIDORS) C.

* Pour les OAP n°1 a n°3, il sera porté une attention particuliere a la .
préservation des alignements d’arbres existants matérialisés au reglement
graphique du plan Patrimoine 3.2.7. et des ripisylves présentes aux abords
du réseau hydrographique.

B. GESTION DES EAUX PLUVIALES

Le systeme de traitement des eaux pluviales devra étre conforme aux
prescriptions contenues dans le zonage de I’assainissement communal, annexé
au PLUiI.
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GESTION DES RISQUES ET DES NUISANCES

Les opérations d’aménagement prendront en compte le Guide pour la prise
en compte du risque incendie de forét dans le massif forestier des Landes
de Gascogne et maintiendront les acces a la forét en aménageant des
espaces « tampon » de 12 metres minimum entre les constructions et
I’'espace forestier ou entre les constructions et la limite séparatives jouxtant
I'espace forestier.

Dans les secteurs concernés par |'aléa nappe sub-affleurante, établi a partir
des éléments du porter a connaissance de I'Etat, le risque d’inondation par
remontées de nappe est défini selon deux phénomeénes : le débordement
de nappe ou les inondations de cave. Les dispositions réglementaires
suivantes s’appliquent :

le plancher des constructions doit étre surélevé de 0,30 m voire au dessus
lorsqu'une remontée plus importante est connue sur le secteur par rapport
a la cote du terrain naturel dans les zones potentiellement sujettes aux
débordements de nappe.

Les sous sol sont interdits dans tous les cas (débordement de nappe et
inondations de cave).

Il est possible de déroger a cette régle sous condition de fournir une étude de

sol

hydrogéologique démontrant clairement dans ses conclusions la prise en

compte du risque de remontée de nappe phréatique dans le projet ou
I’absence d’aléa.

D.

SEIGNOSSE

ADAPTATION AU CHANGEMENT CLIMATIQUE

Les nouvelles constructions devront prendre en compte les reglementations
thermiques en vigueur pour assurer un confort d’habiter. Les logements
veilleront a intégrer un espace de vie extérieur (terrasse, jardin, ...), exposé
a I’Est, au Sud ou a I'Ouest.
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A. DESSERTE DES TERRAINS PAR LES VOIES (Y COMPRIS MODES
DOUX)

L’acces sur le terrain d’assiette de I'opération se fera depuis

* OAP n°1:impasse des tonnes et impasse des osmondes ;

*  OAP n°2:rue dela doloire et chemin de Lamure ;

* OAP n°3 : avenue Lenguilhem ; A I'intérieur de la zone a urbaniser les voies
et cheminements doux sont des principes de desserte. Le projet devra étre
en compatibilité avec les grands principes de composition.

* OAP n°4 : avenue de la grande plage.

B. BESOINS EN MATIERE DE STATIONNEMENT

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des

constructions, selon leur destination/sous-destination ou installations doit

étre assuré en dehors des voies publiques sur des emplacements aménagés.

Les emplacements seront suffisamment dimensionnés et facilement

accessibles. Il sera favorisé 'aménagement de poches de stationnement

mutualisées (Cf. chapitre 1/référentiel).

* Il estimposé la création de 2 places de stationnement par logement.

* OAP n°1an°3: Il estimposé la création de 2 places de stationnement par
logement. Devront étre également prévues dans I'aménagement de la zone
par tranche de 4 logements 1 place visiteur et 1 place de stationnement
vélo

* OAP n°4 : compte-tenu du type d’occupation des logements, il n’est imposé
gu’une place de stationnement par logement

C. DESSERTE PAR LES TRANSPORTS EN COMMUN
Le centre-ville de Seignosse et Seignosse Océan sont desservis par plusieurs
points d’arréts de la ligne YEGO.
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A. EAU POTABLE

Toute construction ou installation nouvelle qui, par sa destination, implique
une utilisation d’eau potable, doit étre obligatoirement alimentée par
branchement a un réseau collectif de distribution sous pression présentant des
caractéristiques suffisantes, ou a défaut, a toute autre installation
d’approvisionnement en eau potable dans les conditions des regles de salubrité
en vigueur.

B. ASSAINISSEMENT DES EAUX USEES

e L’évacuation des eaux usées non traitées dans les milieux naturels et
notamment dans les riviéres, fossés, égouts d’eaux pluviales ou tout autre
milieu récepteur est interdite. Toute construction ou installation devra étre
raccordée au réseau public d’assainissement s’il existe. En I'absence d’un
réseau collectif, les constructions ou installations devront étre équipées
d’un systeme d’assainissement autonome conforme aux normes en vigueur.

* |l doit étre congu de fagon a assurer son raccordement au futur réseau
collectif lorsque celui-ci n’est pas encore réalisé.

C. ELECTRICITE ET TELECOMMUNICATIONS

* Toute construction qui doit étre alimentée en électricité le sera dans des
conditions répondant a ses besoins.

* Les réseaux et branchement seront idéalement réalisés en souterrain. En
cas d'impossibilité, les cables seront scellés ou encastrés le long des facades
de la fagon la moins apparente possible.
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A. EN EXTENSION DES ESPACES BATIS

(INTEGRANT LES ENCLAVES NON BATIES DE PLUS DE 2HA)



1. SCHEMA D’AMENAGEMENT
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2. ELEMENTS DE PROGRAMMATION

A. MIXITE FONCTIONNELLE

Les deux secteurs de développement sont localisés en extension de
I'agglomération, dans la poursuite des quartiers de mixité des fonctions sommaire
existants. lls accueilleront préférentiellement des constructions a usage de
logement et/ou des activités de service accueillant du public. Il s'agit pour chacun
d’entre eux de conforter un espace a vocation résidentielle dans le respect de
I’environnement proche.

INTERDICTIONS AUTORISATIONS

Les destinations et
sous-destinations
suivantes sont
interdites :

Les destinations et sous-destinations suivantes sont
autorisées :

= Artisanat et
Commerce de .
détail

Habitat

» Sous réserve de réaliser une opération

* Restauration d’aménagement d’ensemble

= Commerce de gros

* Industrie = Activités de service accueillant du public

* Entrepst * Equipements publics d’intérét général

" Exploitation » Sous réserve qu’ils n’apportent pas de nuisances
agricole ou de troubles au voisinage (sonores, olfactives,

= Exploitation visuelles, ...)

forestiére

De maniere générale : les constructions ou installations qui, par leur nature, ne
correspondent pas a la destination générale de la zone ou sont incompatibles
avec la sécurité, la tranquillité, la commodité ou la bonne tenue du voisinage sont
interdites.
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B. MODALITES D’OUVERTURE, ELEMENTS DE PROGRAMMATION
ET ECHEANCIER

L’échéancier prévisionnel permet une ouverture a
I"'urbanisation des secteurs a court/moyen terme, a
partir de I'approbation du PLU intercommunal, avec un
ordre du phasage envisagé sur I'OAP n°1 de la maniére
suivante :

OAP n°1 : secteur 1 a partir de 2019 / secteur 2 a partir
de 2020 / secteur 3 a partir de 2026 et secteur 4 a partir
de 2028
OAP 2 : 2025

1/Echéancier

2/Modalités
d'ouverture a
l'urbanisation

Pour I'ensemble des secteurs d’OAP : les constructions
sont autorisées dans le cadre de la réalisation d'une
opération d'aménagement d'ensemble

3/Programmation

Développement d’une offre diversifiée : Habitat

individuel en maison individuelle (lot libre) et/ou

accolée/mitoyenne, réalisation de batiments de
logements collectifs

Forme urbaine

OAP n°1:20 a 25 logts/ha

Densité brute OAP OAP n°2 : 40 logts/ha

Densité limitrophe

2 E 10a1 i i i
observée ntre 10 a 15 logts/ha (habitat pavillonnaire)

OAP n°1 : env. 24 ha dont env. 4 ha conservés en
espaces boisés
OAP n°2 :env. 2,4 ha

Surface OAP

Nbre de Igts
estimé

OAP n°1 : env. 430 logements
OAP n°2 : env. 95 logements
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C. MIXITE SOCIALE

Il est retenu 45% minimum de logements sociaux au sein de chaque opération
dont minimum :

- 25% logements locatifs sociaux ;

- 20% d’accession sociale.
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A. PRINCIPES D’INSERTION DANS LE TISSU ENVIRONNANT ET Les constructions peuvent étre édifiées en limite ou en retrait des limites
ORGANISATION DES CONSTRUCTIONS séparatives. En cas de retrait, celui-ci sera supérieur a H/2 avec un minimum de 3

Traitement des espaces partagés metres par rapport a lI'une des limites.

+ De maniére générale, il conviendra de porter une réflexion sur le traitement * Les reculs sont calculés hors avant toit (au nu du mur).

paysager du périmetre de I'OAP et au coeur de I'opération.

* Les espaces partagés sont limités a la voirie, aux espaces publics et a une
bande paysagere gérant l'interface entre 'opération et son environnement
(espace agricole/forestier et résidentiel). Le caractére végétal de ces espaces
sera donc privilégié.

* Dans le cas d’opération d’ensemble, les espaces libres communs seront plantés
et aménagés avec des essences dites locales (cf. référentiel). Une continuité de
ces espaces devra étre trouvée et leur superficie sera adaptée a I'importance
de I'opération et a leur situation par rapport aux espaces publics existants.

* OAP n°1 : Il sera exigé également une bande tampon d’une largeur de 20
meétres minimum pour limiter les rapports de cohabitation avec I'activité
agricole.

Volumétrie et implantation des constructions

Hauteur des constructions :

La hauteur maximale des constructions sera, en cohérence avec le bati

environnant :

- De R+1 (6 metres a I'acrotére ou égout du toit et 8 metres au faitage)

- Possibilité de R+2 (9 metres a I'acrotére ou égout du toit et 11 metres au
faitage) sous réserve de la bonne insertion des constructions au regard des
covisibilités entre les logements et du projet paysager.

- OAP n°2 : Possibilité de R+2+combles ou R+2+Attique (10metres a I'égout),
sous réserve d’une bonne insertion dans le site.

Adaptation au sol :
* Une attention particuliére sera apportée a I'adaptation de la construction a la
pente (cf. référentiel).

Implantation des constructions :

* L'implantation des constructions sera travaillée pour permettre la création de
logements économes en énergie. Les orientations au sud seront privilégiées.

* L'implantation des constructions principales sera paralléle a I'alignement avec
un retrait minimum de 3 métres.

SOUSTONS

Ces régles générales d’'implantation ne concernent pas :

o Les équipements et installations nécessaires au fonctionnement des
services publics ou d’intérét collectif,

o Les annexes de moins 10 m? implantées a I'arriére de la construction
principale.

o Les constructions situés le long d'un espace vert ou d’un
cheminement piéton,

o Les annexes et les piscines, qui peuvent s'implanter a I'arriere de la
construction principale sans référence a I'alignement.

Sous réserve de justifications techniques, architecturales ou d’intégration
dans le site, des implantations autres pourront étre autorisées dans les cas
suivants:

o Pour la préservation ou la restauration d’'un élément ou d’un
ensemble du patrimoine bati,

o Pour la préservation d'une perspective paysagere repérée au schéma
d'aménagement,

o En raison d’une configuration atypique ou complexe du terrain
(parcelles en angle, parcelles en coeur d’lot, terrains a fort dénivelé,
etc...),

o Pour la préservation ou la restauration d’un espace boisé, d’'un
alignement d’arbres, d’'un élément ou d'un ensemble végétal
remarquable,

o Pour prendre en compte le passage de réseaux et/ou canalisations
publics traversant la parcelle.

Emprise au sol / espaces libres :

Selon les formes urbaines retenues, il est préconisé sur I'ensemble de
I'opération de se rapprocher du ratio 70/30 : 70% d’espaces batis/artificialisés
et 30% d’espace de pleine terre non imperméabilisé.
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B. PRINCIPES DE QUALITE ARCHITECTURALE

* Les constructions peuvent étre d’expression architecturale traditionnelle ou
contemporaine mais ne peuvent porter atteinte au caractere ou a l'intérét
des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains, ainsi qu’a
la conservation des perspectives monumentales.

* Les références architecturales étrangeres a la région sont formellement
proscrites et l'architecture s'inspirera plutét des codes de I'architecture
locale (cf. référentiel).

* Les matériaux prévus pour étre recouverts (carreaux de platre, briques
creuses, parpaings, etc.) ne peuvent étre utilisés a nus et devront étre
recouverts sans délais.

* Les ouvrages techniques des constructions (groupes extérieurs de
chauffage, climatisation, ...) ne devront pas, sauf impossibilité technique,
étre perceptibles depuis les voies et espaces publiques.

0

PRINCIPES PATRIMONIAUX ET PAYSAGERS

* Les espaces extérieurs et des accés aux logements devront étre traités de
facon qualitative, en veillant a garantir une cohérence globale a I’échelle de
I'opération (les espaces libres de constructions seront maintenus le plus
possible en espaces végétalisés).

* Les voies de dessertes locales seront idéalement végétalisées pour valoriser
le cadre de vie du quartier.

e Sur les parcelles en limite avec I'espace agricole, des plantations denses et
diversifiées avec des essences locales (cf. référentiel) et formant une haie
bocagere, devront étre réalisées, afin de composer un écrin végétal entre la
zone batie et la zone agricole.

* Une attention particuliere sera portée sur l'intégration paysagere des

constructions qui seront perceptibles depuis les voies et/ou en entrée de

ville.
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Volumétrie :

Les batiments seront composés de volumes simples, a angles droits, sauf
configuration atypique du terrain (parcelle en triangle)

Les volumes seront hiérarchisés (I’habitation sera d’un volume plus important
que le garage ou le pool-house, par exemple).

Les faltages des constructions seront perpendiculaires ou paralléles entre eux.

Toitures

Les couvertures en tuiles sont a privilégier.
En cas de couverture de type tuiles :
- La coloration de la couverture sera dans des tons rouge-brun foncés,
mélangés ou vieillis. Les tuiles noires et grises sont donc proscrites
- La forme des tuiles sera choisie a fort galbe.
- Les pentes de toit seront au minimum de 35%.
En cas de couverture dans un autre aspect : la coloration retenue sera dans
des tons foncés (dans une palette allant du gris foncé au noir), ou tons bronze
corrodé ou cuivre.

Facades

Les magonneries seront enduites.

La finition sera talochée ou écrasée ou grattée.

Les constructions en bois ou a pans de bois devront respecter |'aspect des
constructions bois ou a pans de bois traditionnelles de la région, notamment
en ce qui concerne le bardage (aspect et pose des planches).

Jusqu’a deux couleurs différentes de fagade sont admises a condition que la
seconde couleur serve a différencier différents volumes d'une méme

construction ou a souligner les encadrements des fenétres, porche en
renfoncement et qu’elle respecte la palette chromatique.
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Colorations : Cl6tures :

* Les couleurs d’enduits, seront proches des colorations * Les portails et/ou portillons seront de méme hauteur que la cléture, au
traditionnelles locales : gamme des blancs a sable. Les tonalités maximum.
exogenes a celles du terroir (vert, bleu ou autres couleurs vives ou * Les imitations purement décoratives pour piliers de portail et/ou portillon (pour
artificielles) ne sont pas autorisées. exemple : éléments préfabriqués en béton dits "décoratifs", fausses pierre,

placages divers,...) sont interdites.
Blanc = Bleac:  @ns| | Beigs  Feme | Do Bun Feme  Heige | Geboed |Candis| [Usndi= . L
cassé  peds | cclmr  clar | glan | clar  foncé soutonu || bEige: | bEgE * Enfacade surrue, 4 types de clétures sont autorisés :

- : - ; TR , lmce: 1. Un mur bahut (ou soubassement) d’une hauteur maximale de 0,60m, surmonté
Source illustration : « Construire aujourd’hui », Communauté de Communes

Ceeur Haute lande »

d’un dispositif a claire-voie (grille en ferronnerie, barreaudage simple et vertical ou
grillage de couleur vert ou gris, ou lisses). L’'ensemble ne devra pas dépasser 1,80m
de hauteur et pourra étre doublé d’une haie.

2. Une haie d’essences locales (cf. liste des essences végétales annexée au réglement
du PLUI). et variées, doublée éventuellement d’un grillage (devant ou derriére) d’une

e Sur la base du nuancier suivant, les couleurs des menuiseries,
fermetures, avant-toits, bardage et boiseries de charpente seront

de la couleur naturelle du bois, blanche, rouge-brun, vert basque, X 5
hauteur maximale de 1,80m et de couleur verte ou grise.

gamme des gris (gris-vert, gris bleu, beige,..). ) ; ;
3. Des lisses en bois posées sur des poteaux en bois. Les panneaux préfabriqués sont

interdits (par exemple «claustras », etc.).

4. Un mur plein. Le mur devra étre enduit de la méme couleur que I’habitation, dans
ni g o0 {21 des teintes blanc a sable. Sa hauteur maximale est de 1,80m. Sa longueur maximale
est de 5 m.

e Sur les limites séparatives, les clotures ont une hauteur maximale de 2m.

* Les matériaux non pérennes sont interdits.

Source illustration : « Construire aujourd’hui », Communauté de Communes * Les cl6tures (sur voies et emprises publiques et en limites séparatives) devront
Y — respecter les prescriptions relatives a la prévention des risques (incendie, PPRI et

PPRL) et a la trame verte et bleue.
Clotures :
*  Les cl6tures ne sont pas obligatoires.
e Les clotures sur rue doivent faire I'objet d'un traitement
architectural coordonné avec celui du corps principal des
batiments. Elles devront mettre en ceuvre des matériaux et
couleurs similaires a ceux employés sur la construction principale.
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A. CONTINUITES ECOLOGIQUES (RESERVOIRS ET CORRIDORS)

Les boisements les plus significatifs seront conservés comme indiqué au
schéma. La diversité des boisements en termes d’essence et d’dge devra
étre maintenue.

B. GESTION DES EAUX PLUVIALES

Pour les communes dotées d’un schéma directeur des eaux pluviales, les
aménagements doivent étre réalisés dans le respect du zonage pluvial et du
Réglement de I'organisme compétent.

Définir une stratégie de gestion des eaux pluviales limitant tout rejet en
dehors de I'assiette du projet. Cette stratégie visera a combiner des
ouvrages de gestion des eaux pluviales de proximité (zones d’infiltration,
dépressions, noues, bassins secs ou humides, fossés, tranchées...), et un
projet d’'aménagement paysager assurant la valorisation et I'efficacité de
ces dispositifs contribuant a la qualité des eaux de surface et profondes.
Les aménagements réalisés sur le terrain devront permettre
I’écoulement des eaux pluviales dans le réseau collectif d’évacuation des
eaux pluviales. En cas d'absence du réseau collectif ou de réseau sous-
dimensionné, les eaux pluviales seront collectées sur le terrain d'assiette
du projet et leur rejet dans le réseau (canalisation ou fossé) sera différé
au maximum pour limiter les risques de crues en aval.

Le rejet d’eaux autres que pluviales dans le réseau public devra faire
I'objet d’une autorisation par la collectivité (a laquelle appartiennent les
ouvrages) qui pourra exiger des pré-traitements.

Les eaux pluviales seront idéalement collectées et infiltrées par des
noues ou des espaces publics ouverts et participant a la qualité
paysagere du projet.

Le débit apres aménagement ne devra pas étre supérieur au débit de
fuite initial

Les eaux pluviales dites « propres » (eaux de toiture notamment) seront,
sauf en cas d'impossibilité technique, réutilisées ou infiltrées sur le
terrain d'assiette de |'opération ou de la construction.

La faisabilité de solutions alternatives aux bassins de rétention classiques
et noues pourra étre étudiée : rétention a la parcelle, chaussée réservoir,
tranchée de rétention, bassins d’infiltration, espaces publics inondables

4. QUALITE ENVIRONNEMENTALE ET PREVENTION DES RISQU Sisehiiiusitaands:
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C. GESTION DES RISQUES ET DES NUISANCES

* Les opérations d’aménagement prendront en compte le Guide pour la prise en
compte du risque incendie de forét dans le massif forestier des Landes de Gascogne
et maintiendront les acces a la forét en aménageant des espaces « tampon » de 12
meétres minimum entre les constructions et I'espace forestier ou entre les
constructions et la limite séparatives jouxtant I’espace forestier.

* Dans les secteurs concernés par l'aléa nappe sub-affleurante établi a partir des
éléments du porter a connaissance de I'Etat, le risque d’inondation par remontées de
nappe est défini selon deux phénomeénes : le débordement de nappe ou les
inondations de cave. Les dispositions réglementaires suivantes s’appliquent :

- le plancher des constructions doit étre surélevé de 0,30 m voire au dessus lorsqu'une
remontée plus importante est connue sur le secteur par rapport a la céte du terrain
naturel dans les zones potentiellement sujettes aux débordements de nappe.

- Les sous sol sont interdits dans tous les cas (débordement de nappe et inondations
de cave).

Il est possible de déroger a cette regle sous condition de fournir une étude de sol
hydrogéologique démontrant clairement dans ses conclusions la prise en compte du
risque de remontée de nappe phréatique dans le projet ou I'absence d’aléa.
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D. ADAPTATION AU CHANGEMENT CLIMATIQUE

* Les nouvelles constructions devront prendre en compte les reglementations
thermiques en vigueur pour assurer un confort d’habiter.

* Concernant les performances énergétiques des batiments : 50% des logements
réalisés dans I'opération doivent étre passifs, voire a énergie positive sur chaque
secteur d’OAP

Bonus de constructibilité

» Afin d’inciter a la réalisation de constructions durables (constructions bénéficiant
d’une certification par un organisme agréé de type Label Batiments a énergie positive
ou équivalent, ou de type Label « batiment biosourcé » ou équivalent), un
dépassement de 20% des regles relatives au gabarit est accordé pour les constructions
faisant preuve d'exemplarité énergétique ou environnementale (constructions
bénéficiant d’une certification par un organisme agréé de type Label Batiments a
énergie positive ou équivalent, ou de type Label « batiment biosourcé » ou
équivalent).

Orientations bioclimatiques des constructions :

* Les opérations d'ensembles d'habitat doivent prendre en compte, dans leurs plans de
composition, leurs plans masse, leurs choix de plantations et/ou leurs éventuels
réglements particuliers, les enjeux énergétiques et climatiques et notamment :

* La possibilité de valoriser les apports solaires, grace a l'orientation générale du
parcellaire créé et les expositions des fagades principales des constructions, en
réponse aux besoins de production d'énergie renouvelable, de conception
bioclimatique et d'ensoleillement de I'intérieur des constructions,

* La protection contre les rayonnements solaires les plus forts et les risques de
surchauffe estivale, des espaces collectifs et de l'intérieur des constructions,

* La prise en compte des vents dominants et de la nécessité éventuelle de protéger les
espaces extérieurs d'agrément, privés ou collectifs, contre les axes de vents les plus
forts et les plus froids,

* La limitation des déperditions et des consommations énergétiques dans |'habitat en
favorisant la mitoyenneté des constructions, que cette mitoyenneté soit prescrite,
prévue ou au moins permise par I'opération.
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A. DESSERTE DES TERRAINS PAR LES VOIES (Y COMPRIS MODES Profil de desserte interquartier
DOUX)

L’acces sur le terrain d’assiette de I'opération se fera depuis :
* Pour’'OAP n°1:la route d’Azur au Nord et route de Magescq au Sud ;
* Pour'OAP n°2 : le giratoire de la RD17 au Sud de la zone.

* La voie de desserte secondaire (desserte interquartier) devra respecter le
profil-contre et les dimensions données ci-contre :

* Trottoir mixte (piéton + piste cyclable unidirectionnelle) de 3m ;

* Plantations et végétalisation des abords de la chaussée. Sur un
cOté, la largeur devra étre d’environ 2,50m. Sur I'autre c6té, celle- -
ci sera de 5,00m environ pour gestion hydraulique des espaces - : ( A
publics ;

e Chaussée d’une largeur de 6,00 metres ;

* Bande forestiére sur un c6té d’une largeur d’environ 15,00m.

Bands formutién: (atdrabs exintants @ prolagar ou 8 arber

* Plusieurs points d’arrét de la ligne YEGO desservent la commune et
notamment le long de la RD 652 et boulevard Dariguade a proximité des
secteurs de projet.

* Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des
constructions, selon leur destination/sous-destination ou installations doit
étre assuré en dehors des voies publiques sur des emplacements aménagés.
Les emplacements seront suffisamment dimensionnés et facilement
accessibles.

e Il est imposé la création de :

o Une place de stationnement par tranche de 60 m? de plancher de
plancher de construction, avec un minimum de 2 places par
logement.

o Une place de stationnement commune destinée aux visiteurs par
tranche de 5 logements et/ou lots.

o Les opérations de logements collectifs devront aménager un local a
vélo comprenant 1 place par logement, avec un minimum de 1,5m?
par place.
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A. EAU POTABLE

Pour les communes dotées d’un schéma directeur des eaux pluviales, les
aménagements doivent étre réalisés dans le respect du zonage pluvial et du
Réglement de I'organisme compétent.

* Toute construction ou installation nouvelle qui, par sa destination, implique
une utilisation d’eau potable, doit étre obligatoirement alimentée par
branchement a un réseau collectif de distribution sous pression présentant
des caractéristiques suffisantes, ou a défaut, a toute autre installation
d’approvisionnement en eau potable dans les conditions des régles de
salubrité en vigueur.

ASSAINISSEMENT DES EAUX USEES

e [’évacuation des eaux usées non traitées dans les milieux naturels et
notamment dans les riviéres, fossés, égouts d’eaux pluviales ou tout autre
milieu récepteur est interdite. Toute construction ou installation devra étre
raccordée au réseau public d’assainissement.

w

0D

ELECTRICITE ET TELECOMMUNICATIONS

* Toute construction qui doit étre alimentée en électricité le sera dans des
conditions répondant a ses besoins.

* Les réseaux et branchement seront idéalement réalisés en souterrain. En

cas d'impossibilité, les cables seront scellés ou encastrés le long des fagades

de la fagon la moins apparente possible.

SOUSTONS
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B. EN DENSIFICATION / RENOUVELLEMENT
URBAIN DES ESPACES BATIS
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1. SCHEMA D’AMENAGEMENT

OAP n°3 _.‘ ‘Jl ,Q R #Iﬁll

«--» Réseau de promenades et modes doux

Figurés ponctuels
Hauteur indicative des batiments

» Dréserver les bolsement et/ou

végétaliser I'espace

Figurés surfaciques

100 Espace public et partagé vegetal

I Espace de nature 3 préserver

Secteur i
collectif et individue!, densité moyenne
i3 Périmetre de |'OAP
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1. SCHEMA D’AMENAGEMENT

OAP n°5/TAULADE
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Commune de
Soustons

Légende
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| CUC Esperss basés chissés Ve 10 Lrmial

Principes d’aménagement

Aménagement d’un écoquartier s’inscrivant dans les principes définis dans le guide de 'aménagement
durable édité par le ministere de la transition écologique et de la cohésion des territoires

SOUSTONS
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1. SCHEMA D’AMENAGEMENT

OAP n°6/BERGERON
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Commune de
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2. ELEMENTS DE PROGRAMMATION

A. MIXITE FONCTIONNELLE

Les cing secteurs de développement sont localisés au sein des espaces urbanisés
de Soustons et de l'agglomération et consistent, soit a une opération de
densification en dent creuse, soit a une opération de démolition-reconstruction,
notamment de friches, au sein des quartiers de mixité des fonctions renforcée ou
sommaire constitués. Ils accueilleront préférentiellement des constructions a
usage de logement et/ou des activités de service accueillant du public. Il s'agit
pour chacun d’entre eux de conforter un espace a vocation résidentielle dans le
respect de I'environnement proche.

INTERDICTIONS AUTORISATIONS

Les destinations et sous-

. . Les destinations et sous-destinations suivantes
destinations suivantes sont

sont autorisées :

interdites :
= Artisanat et Commerce * Habitat

COEISE » Sous réserve de réaliser une opération
=  Restauration d’aménagement d’ensemble

= Commerce de gros

» Industrie = Activités de service accueillant du public

= Entrepdt = Equipements publics d’intérét général

= Exploitation agricole » Sous réserve qu’ils n’apportent pas de
o R nuisances ou de troubles au voisinage

* Exploitation forestiere (sonores, olfactives, visuelles, ...)

De maniéere générale : les constructions ou installations qui, par leur nature, ne
correspondent pas a la destination générale de la zone ou sont incompatibles
avec la sécurité, la tranquillité, la commodité ou la bonne tenue du voisinage sont
interdites.
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B. MODALITES D’'OUVERTURE, ELEMENTS DE PROGRAMMATION

ET ECHEANCIER

1/Echéancier

2/Modalités
d'ouverture a
l'urbanisation

3/Programmation

Forme urbaine

Densité brute OAP

Densité limitrophe
observée

Surface OAP

SOUSTONS

L’échéancier prévisionnel permet une ouverture a
I'urbanisation des secteur a court/moyen terme, a partir
de I'approbation du PLU intercommunal

Pour I'ensemble des secteurs d’OAP : les constructions
sont autorisées dans le cadre de la réalisation d'une
opération d'aménagement d'ensemble

Ensemble des OAP: développement d’une offre
diversifiée : Habitat individuel en maison individuelle (lot
libre) et/ou accolée/mitoyenne, réalisation de batiments

de logements collectifs
OAP n°3 et n°4 : il est demandé au sein du programme
de logements une proportion de T4 a hauteur de 10%
minimum de la totalité du programme.
OAP n°5 : Collectifs et maisons individuelles, accolées
et/ou en bande
OAP n°6 : dialogue avec le chateau

OAP n°3: 35 a 40 logts/ha
OAP n°4 : 55 logts / ha
OAP n°5 : 38 logts/ha
OAP n°6 : 66 logts/ha

Entre 10 a 15 logts/ha (habitat individuel) jusqu’a 40
logts/ha (collectifs)

OAP n°3 : env. 3,2 ha dont env. 0,8 ha conservés en
espaces boisés
OAP n°4 : env. 0,4ha
OAP n°5 : environ 2,5 ha
OAP n°6 : environ 7000 m? pour la partie logement
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OAP n°3 : env. 115 logements
OAP n°4 : env. 25 logements
OAP n°5 : environ 95 logements
OAP n°6 : environ 60 logements

Nbre de Igts
estimé

C. MIXITE SOCIALE
Il est retenu :

Pour 'OAP n°3 : 30% minimum de logements sociaux au sein de chaque
opération dont minimum :

o 25% logements locatifs sociaux ;

o 5% d’accession sociale.

Pour 'OAP n°4 : 40% minimum de logements sociaux au sein de chaque
opération dont minimum :

o 25% logements locatifs sociaux ;

o 15% d’accession sociale.

Pour 'OAP n°5 : 50% minimum de logements sociaux au sein de chaque
opération dont minimum :

- 25% logements locatifs sociaux ;

- 25% d’accession sociale.

Pour 'OAP n°6 : 40% minimum de logements sociaux au sein de chaque de
chaque opération dont minimum :

- 25% logement locatifs sociaux ;

- 15 % d’accession sociale.
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3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET P favsiiiusingess

A. PRINCIPES D’INSERTION DANS LE TISSU ENVIRONNANT ET
ORGANISATION DES CONSTRUCTIONS

Traitement des espaces partagés

* De maniére générale, il conviendra de porter une réflexion sur le traitement
paysager du périmetre de I'OAP et au cceur de I'opération.

* Les espaces partagés sont limités a la voirie, aux espaces publics et a une
bande paysagere gérant l'interface entre I'opération et son environnement
(espace agricole/forestier et résidentiel). Le caractére végétal de ces
espaces sera donc privilégié.

* Dans le cas d’opération d’ensemble, les espaces libres communs seront
plantés et aménagés avec des essences dites locales (cf. référentiel). Une
continuité de ces espaces devra étre trouvée et leur superficie sera adaptée
a I'importance de I'opération et a leur situation par rapport aux espaces
publics existants.

Volumétrie et implantation des constructions

Hauteur des constructions :

¢ La hauteur maximale des constructions sera, en cohérence avec le bati
environnant :

- De R+1 (6 métres a I'acrotére ou égout du toit)

- Possibilité de R+2 (9 metres a I'acrotere ou égout du toit) sous réserve de la
bonne insertion des constructions au regard des covisibilités entre les
logements et du projet paysager.

Avec les particularités suivantes :

* OAP n°3:R+1 avec possibilité de R+2 en cceur d’opération sous

réserve de sa bonne insertion au regard des covisibilités et des vues depuis le

domaine public

* OAPNn°4: Possibilité de R+2 sous réserve d’une bonne insertion dans le site

* OAP n°5 : possibilité de R+2 a R+3 au regard de I'insertion du projet dans le
grand paysage, des points de vue depuis le domaine public, et des
covisibilités entre logements.

* OAP n°6 : Possibilité de R+2+combles ou R+2+Attique( 10meétres a I'égout),
sous réserve d’une bonne insertion dans le site
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Adaptation au sol :
Une attention particuliere sera apportée a I'adaptation de la construction a la pente
(cf. référentiel commun).

Implantation des constructions :

L'implantation des constructions sera travaillée pour permettre la création de
logements économes en énergie. Les orientations au sud seront privilégiées.
L'implantation des constructions principales sera paralléle a I'alignement avec un
retrait minimum de 3 métres.

Les constructions peuvent étre édifiées en limite ou en retrait des limites
séparatives. En cas de retrait, celui-ci sera supérieur a H/2 avec un minimum de 3
métres par rapport a l'une des limites.

Pour I'OAP n°6/Bergeron, l'alignement c6té rue du Vicomte devra suivre
I'implantation de la maison de maitre édifiée sur le site.

Les reculs sont calculés hors avant toit (au nu du mur).

Ces régles générales d’'implantation ne concernent pas :

o Les équipements et installations nécessaires au fonctionnement des services
publics ou d’intérét collectif

o Les annexes de moins 10 m? implantées a l'arriere de la construction
principale

o Les constructions situés le long d’un espace vert ou d’un cheminement piéton

o Les annexes et les piscines, qui peuvent s'implanter a l'arriere de la
construction principale sans référence a I'alignement.

Sous réserve de justifications techniques, architecturales ou d’intégration dans le

site, des implantations autres pourront étre autorisées dans les cas suivants:

o Pour la préservation ou la restauration d’'un élément ou d’'un ensemble du
patrimoine bati

o Pour la préservation d'une perspective paysagére repérée au schéma
d'aménagement

o En raison d’une configuration atypique ou complexe du terrain (parcelles en
angle, parcelles en cceur d’flot, terrains a fort dénivelé, etc...),

o Pour la préservation ou la restauration d’un espace boisé, d’'un alignement
d’arbres, d’'un élément ou d’'un ensemble végétal remarquable

o Pour prendre en compte le passage de réseaux et/ou canalisations publics

traversant la iarcelle



3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET P

Emprise au sol / espaces libres :

Selon les formes urbaines retenues, il est préconisé sur I'ensemble de
I'opération de se rapprocher :

Du ratio 70/30 pour les OAP n°3, 4 : 70% d’espaces batis/artificialisés et
30% d’espace de pleine terre non imperméabilisé.

Du ratio 55/45 pour POAP n°5 : 55% d’espaces batis/artificialisés et 45%
d’espace de pleine terre non imperméabilisé.

Du ratio 65/35 pour I'OAP 6 : 65% d’espaces batis/artificialisés et 35%
d’espace de pleine terre non imperméabilisé.

. PRINCIPES PATRIMONIAUX ET PAYSAGERS

Les espaces extérieurs et des acces aux logements devront étre traités de
fagon qualitative, en veillant a garantir une cohérence globale a I’échelle de
I'opération (les espaces libres de constructions seront maintenus le plus
possible en espaces végétalisés).

Les voies de dessertes locales seront idéalement végétalisées pour valoriser
le cadre de vie du quartier.

Sur les parcelles en limite avec I'espace agricole, des plantations denses et
diversifiées avec des essences locales (cf. référentiel) et formant une haie
bocagere, devront étre réalisées, afin de composer un écrin végétal entre la
zone batie et la zone agricole.

Une attention particuliére sera portée sur l'intégration paysagere des
constructions qui seront perceptibles depuis les voies et/ou en entrée de
ville.

Pour I'OAP n°3: le projet paysager doit assurer cdté avenue de Quina et
route de I'étang d’Hardy un écran végétal suffisamment épais pour
conserver un caractére naturel a I'opération

Pour 'OAP n°4 : |a perspective paysagére devra étre maintenue et valorisée
dans I'aménagement du secteur.

Pour 'OAP n°5 : |a valeur patrimoniale des 2 batis identifiés aux entrées Est
et Ouest du site sera préservée selon les dispositions générales du
réglement écrit.

Pour 'OAP n°6 :

Les espaces boisés seront conservés et des écrans plantés seront créés en
cceur et en périphérie de I'opération afin de réduire les co-visibilités.

Le mur et la grille c6té rue de Vicomte seront conservés et restaurés.
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B. PRINCIPES DE QUALITE ARCHITECTURALE

SOUSTONS

Les constructions peuvent étre d’expression architecturale traditionnelle ou
contemporaine mais ne peuvent porter atteinte au caractére ou a l'intérét des
lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains, ainsi qu’a la
conservation des perspectives monumentales.

Les références architecturales étrangéres a la région sont formellement proscrites
et l'architecture s'inspirera plutét des codes de ['architecture locale (cf.
référentiel).

Les matériaux prévus pour étre recouverts (carreaux de platre, briques creuses,
parpaings, etc.) ne peuvent étre utilisés a nus et devront étre recouverts sans
délais.

Les ouvrages techniques des constructions (groupes extérieurs de chauffage,
climatisation, ...) ne devront pas, sauf impossibilité technique, étre perceptibles
depuis les voies et espaces publiques.

Volumétrie :

* Les batiments seront composés de volumes simples, a angles droits, sauf

configuration atypique du terrain (parcelle en triangle)
e Les volumes seront hiérarchisés (I’habitation sera d’un volume plus important que
le garage ou le pool-house, par exemple).
* Les faitages des constructions seront perpendiculaires ou paralléles entre eux.

Toitures

* Les couvertures en tuiles sont a privilégier.

* En cas de couverture de type tuiles :

- La coloration de la couverture sera dans des tons rouge-brun foncés, mélangés ou

vieillis. Les tuiles noires et grises sont donc proscrites

- La forme des tuiles sera choisie a fort galbe.

- Les pentes de toit seront au minimum de 35%.

* En cas de couverture dans un autre aspect : la coloration retenue sera dans des
tons foncés (dans une palette allant du gris foncé au noir), ou tons bronze corrodé
ou cuivre.
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Facades

* Les magonneries seront enduites. Clotures :

* Lafinition sera talochée ou écrasée ou grattée. e Les cl6tures ne sont pas obligatoires.

* Les constructions en bois ou a pans de bois devront respecter I'aspect * Les clotures sur rue doivent faire I'objet d'un traitement architectural
des constructions bois ou a pans de bois traditionnelles de la région, coordonné avec celui du corps principal des batiments. Elles devront mettre
notamment en ce qui concerne le bardage (aspect et pose des planches). en ceuvre des matériaux et couleurs similaires a ceux employés sur la

* Jusqu’a deux couleurs différentes de facade sont admises a condition que construction principale.
la seconde couleur serve a différencier différents volumes d’une méme e Les portails et/ou portillons seront de méme hauteur que la cléture, au
construction ou a souligner les encadrements des fenétres, porche en maximum.
renfoncement et qu’elle respecte la palette chromatique. * Les imitations purement décoratives pour piliers de portail et/ou portillon

(pour exemple : éléments préfabriqués en béton dits "décoratifs", fausses

Colorations : pierre, placages divers,...) sont interdites.

* Les couleurs d’enduits, seront proches des colorations traditionnelles
locales : gamme des blancs a sable. Les tonalités exogenes a celles du e 4types de clotures sont autorisés en fagade sur rue :
terroir (vert, bleu ou autres couleurs vives ou artificielles) ne sont pas 1. Un mur bahut (ou soubassement) d’une hauteur maximale de 0,60m, surmonté
autorisées. d’un dispositif a claire-voie (grille en ferronnerie, barreaudage simple et vertical ou

grillage de couleur vert ou gris, ou lisses). L’'ensemble ne devra pas dépasser 1,80m

A AT .
Olanc  Bizac Gns | Beigs Fere | BoE  Bun  Fieme:  Beige | GEpe (Cendis [Csod= de hauteur et pourra étre doublé d’une haie.

cassa  peds | dclar  clar | gl olae  fonce soutonu || bEgE: | bEwgE 2. Une haie d’essences locales (cf. liste des essences végétales annexée au
L réglement du PLUI) et variées, doublée éventuellement d’un grillage (devant ou
e Sur la base du nuancier suivant, les couleurs des menuiseries, derriére) d’'une hauteur maximale de 1,80m et de couleur verte ou grise.
fermetures, avant-toits, bardage et boiseries de charpente seront de la 3. Des lisses en bois posées sur des poteaux en bois. Les panneaux préfabriqués
couleur naturelle du bois, blanche, rouge-brun, vert basque, gamme des sont interdits.
gris (gris-vert, gris bleu, beige,..). 4. Un mur plein, sur une longueur maximale de 5m de part et d’autre du portail

et/ou du portillon. Ce mur devra étre enduit de la méme couleur que I'habitation,
dans des teintes blanc a sable. Sa hauteur maximale est de 1,80m.

e Clotures sur les limites séparatives :
Sa hauteur maximale est limitée a de 2m.

e L'utilisation de tout autre matériau brande, cannisse et brise-vues, palissade
en bois, bache, plaques pleines en PVC, composite, béton, bois...) est interdite.
e Les cl6tures (sur voies et emprises publiques et en limites séparatives) devront
respecter les prescriptions relatives a la prévention des risques (incendie, PPRI

Source illustration : « Construire aujourd’hui », Communauté de Communes Coeur et PPRL) et a la trame verte et bleue.
Haute lande »



Pour 'OAP n°5, le projet devra s’inscrire dans les principes d’aménagement
d’un écoquartier (cf. guide de 'aménagement durable, Ministére de la
transition écologique et de la cohésion des territoires)

A. CONTINUITES ECOLOGIQUES (RESERVOIRS ET CORRIDORS)

* Les boisements les plus significatifs seront conservés comme indiqué au
schéma. La diversité des boisements en termes d’essence et d’age devra
étre maintenue.

* Pour I'OAP n°5, la proximité immédiate de la Trame Verte et Bleue le long
du ruisseau du Bouyic devra étre prise en compte dans les choix
d’aménagement et de traitement environnemental/paysager de la frange
urbaine Est.

B. GESTION DES EAUX PLUVIALES

Pour les communes dotées d’un schéma directeur des eaux pluviales, les

aménagements doivent étre réalisés dans le respect du zonage pluvial et du

Réglement de I’'organisme compétent.

Définir une stratégie de gestion des eaux pluviales limitant tout rejet en
dehors de I'assiette du projet. Cette stratégie visera a combiner des ouvrages
de gestion des eaux pluviales de proximité (zones d’infiltration, dépressions,
noues, bassins secs ou humides, fossés, tranchées..), et un projet
d’aménagement paysager assurant la valorisation et ['efficacité de ces
dispositifs contribuant a la qualité des eaux de surface et profondes.

* Les aménagements réalisés sur le terrain devront permettre I'écoulement
des eaux pluviales dans le réseau collectif d’évacuation des eaux pluviales.
En cas d'absence du réseau collectif ou de réseau sous-dimensionné, les
eaux pluviales seront collectées sur le terrain d'assiette du projet et leur
rejet dans le réseau (canalisation ou fossé) sera différé au maximum pour
limiter les risques de crues en aval.

* Le rejet d’eaux autres que pluviales dans le réseau public devra faire I'objet
d’une autorisation par la collectivité (a laquelle appartiennent les ouvrages)
qui pourra exiger des pré-traitements.

* Les eaux pluviales seront idéalement collectées et infiltrées par des noues
ou des espaces publics ouverts et participant a la qualité paysagere du
projet.

* Le débit aprés aménagement ne devra pas étre supérieur au débit de fuite
initial
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* Les eaux pluviales dites « propres » (eaux de toiture notamment) seront, sauf en
cas d'impossibilité technique, réutilisées ou infiltrées sur le terrain d'assiette de
I'opération ou de la construction.

* La faisabilité de solutions alternatives aux bassins de rétention classiques et
noues pourra étre étudiée : rétention a la parcelle, chaussée réservoir, tranchée
de rétention, bassins d’infiltration, espaces publics inondables

C. GESTION DES RISQUES ET DES NUISANCES

* Les opérations d’aménagement prendront en compte le Guide pour la prise en
compte du risque incendie de forét dans le massif forestier des Landes de
Gascogne et maintiendront les acces a la forét en aménageant des espaces «
tampon » de 12 metres minimum entre les constructions et I’espace forestier ou
entre les constructions et la limite séparatives jouxtant I’espace forestier.

* Dans les secteurs concernés par l'aléa nappe sub-affleurante établi a partir des
éléments du porter a connaissance de I'Etat, le risque d’inondation par
remontées de nappe est défini selon deux phénomenes : le débordement de
nappe ou les inondations de cave. Les dispositions réglementaires suivantes
s’appliquent :

- le plancher des constructions doit étre surélevé de 0,30 m voire au dessus
lorsqu'une remontée plus importante est connue sur le secteur par rapport a la
cOte du terrain naturel dans les zones potentiellement sujettes aux
débordements de nappe.

- Les sous sol sont interdits dans tous les cas (débordement de nappe et
inondations de cave).

Il est possible de déroger a cette regle sous condition de fournir une étude de sol
hydrogéologique démontrant clairement dans ses conclusions la prise en compte du
risque de remontée de nappe phréatique dans le projet ou I'absence d’aléa.
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D. ADAPTATION AU CHANGEMENT CLIMATIQUE

* Concernant les performances énergétiques des batiments : 50% des
logements réalisés dans I'opération doivent étre passifs, voire a énergie
positive sur chaque secteur d’OAP

* Les nouvelles constructions devront prendre en compte les
réglementations thermiques en vigueur pour assurer un confort d’habiter.

* Pour I'OAP n°5, le projet devra <s’inscrire dans les principes
d’aménagement d’un écoquartier (cf. guide de 'aménagement durable,
Ministere de la transition écologique et de la cohésion des territoires)

Orientations bioclimatiques des constructions :

* Les opérations d'ensembles d'habitat doivent prendre en compte, dans
leurs plans de composition, leurs plans masse, leurs choix de plantations
et/ou leurs éventuels réglements particuliers, les enjeux énergétiques et
climatiques et notamment :

* La possibilité de valoriser les apports solaires, grace a l'orientation
générale du parcellaire créé et les expositions des facades principales des
constructions, en réponse aux besoins de production d'énergie
renouvelable, de conception bioclimatique et d'ensoleillement de
I'intérieur des constructions.

* La protection contre les rayonnements solaires les plus forts et les risques
de surchauffe estivale, des espaces collectifs et de l'intérieur des
constructions,

* La prise en compte des vents dominants et de la nécessité éventuelle de
protéger les espaces extérieurs d'agrément, privés ou collectifs, contre les
axes de vents les plus forts et les plus froids,

* La limitation des déperditions et des consommations énergétiques dans
I'nabitat en favorisant la mitoyenneté des constructions, que cette
mitoyenneté soit prescrite, prévue ou au moins permise par |'opération.

SOUSTONS
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Bonus de constructibilité

Afin d’inciter a la réalisation de constructions durables, un
dépassement de 20% des regles relatives au gabarit est accordé pour
les constructions faisant preuve d'exemplarité énergétique ou
environnementale (constructions bénéficiant d’une certification par un
organisme agréé de type Label Batiments a énergie positive ou
équivalent, ou de type Label « batiment biosourcé » ou équivalent).
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A. DESSERTE DES TERRAINS PAR LES VOIES (Y COMPRIS MODES

DOUX)

L’accés sur le terrain d’assiette de I'opération se fera depuis :

* Pour’OAP n°3 : L’Avenue de Quina et la Route de I'Etang d’Hardy ;

* Pour 'OAP n°4 : L’Avenue du Général de Gaulle.

* Pour 'OAP n°5 : la mise en place de filtres modaux sur la rue de Taulade
nécessitera la réalisation d’une voie secondaire de quartier reliant avenue
du Général de Gaulle et Avenue du Gay. Un réseau de promenade et de
mode doux devra étre aménagé afin d’assurer la connexion avec le réseau
existant.

* Pour 'OAP n°6 : le Nord (en entrée/sortie principale) et la rue du vicomte
(en entrée secondaire). Un cheminement doux permettra de connecter le
projet au centre ville.

B. BESOINS EN MATIERE DE STATIONNEMENT
Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des
constructions, selon leur destination/sous-destination ou installations doit
étre assuré en dehors des voies publiques sur des emplacements aménagés.
Les emplacements seront suffisamment dimensionnés et facilement
accessibles.
* |l estimposé la création de :
o 1,5 places par logement ;
o une place de stationnement commune destinée aux visiteurs par
tranche de 5 logements et/ou lots.
* Sur I'OAP n°4, pour les hébergements, le nombre de places de
stationnement a aménager doit correspondre aux besoins des résidents et
des employés.

C. DESSERTE PAR LES TRANSPORTS EN COMMUN

Plusieurs points d’arrét de la ligne YEGO desservent la commune et
notamment le long de la RD 652 et boulevard Dariguade a proximité des
secteurs de projet.
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A. EAU POTABLE

Pour les communes dotées d’un schéma directeur des eaux pluviales, les
aménagements doivent étre réalisés dans le respect du zonage pluvial et du
Réglement de I'organisme compétent.

* Toute construction ou installation nouvelle qui, par sa destination, implique
une utilisation d’eau potable, doit étre obligatoirement alimentée par
branchement a un réseau collectif de distribution sous pression présentant
des caractéristiques suffisantes, ou a défaut, a toute autre installation
d’approvisionnement en eau potable dans les conditions des régles de
salubrité en vigueur.

ASSAINISSEMENT DES EAUX USEES

e [’évacuation des eaux usées non traitées dans les milieux naturels et
notamment dans les riviéres, fossés, égouts d’eaux pluviales ou tout autre
milieu récepteur est interdite. Toute construction ou installation devra étre
raccordée au réseau public d’assainissement.

w

0D

ELECTRICITE ET TELECOMMUNICATIONS

* Toute construction qui doit étre alimentée en électricité le sera dans des
conditions répondant a ses besoins.

* Les réseaux et branchement seront idéalement réalisés en souterrain. En

cas d'impossibilité, les cables seront scellés ou encastrés le long des fagades

de la fagon la moins apparente possible.
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B. EN DENSIFICATION / RENOUVELLEMENT
URBAIN DES ESPACES BATIS
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A. MIXITE FONCTIONNELLE B. MODALITES D’OUVERTURE, ELEMENTS DE PROGRAMMATION
ET ECHEANCIER

Les différents secteurs sont localisés dans le centre-bourg, au sein de quartiers de
mixité des fonctions sommaire ou au sein de la centralité urbaine matérialisée par
un secteur de mixité renforcée. lls accueilleront préférentiellement des
constructions a usage de logement et/ou des activités de service accueillant du
public et/ou du commerce de détails (pour 'OAP n°10). Il s'agit de conforter un 2/Modalités
espace a vocation résidentielle dans le respect de I’environnement proche et de
renforcer la polarité commerciale du centre bourg.

L’échéancier prévisionnel permet une ouverture a
1/Echéancier I'urbanisation du secteur a court/moyen terme, sur la
période 2020-2030.

Les constructions sont autorisées dans le cadre de la

d'ouverture a e L )
réalisation d'une opération d'aménagement d'ensemble

l'urbanisation

3/Programmation

LEERIEORS ElER SO Pour I'OAP n°10 : habitat collectif

Les destinations et Pour les autres OAP, il est retenu I'aménagement d’un
sous-destinations Les destinations et sous-destinations suivantes sont Forme urbaine habitat individuel de densité moyenne en maison
suivantes sont autorisées : individuelle (lot libre) et/ou accolée/mitoyenne et/ou
interdites : d’habitat collectif

OAP en extension : densité moyenne de 24 logts/ha,

* Artisanat et sauf pour OAP n°10 = 52 logts/ha

= Habitat Densité brute OAP
C(’Jm.rrlerce de OAP en densification : densité moyenne de 27 logts/ha
détai > Sous réserve de réaliser une opération pour OAP13 et 40 logts/ha pour OAP11 et 12
= Restauration d’aménagement d’ensemble o
Densité limitrophe Entre 15 et 20 logts/ha
= Commerce de gros = Commerce de détails, uniqguement pour I'OAP
n°10 OAPn°1:3,41ha / OAPNn°2:1,27 ha
= |ndustrie OAPn°3:1,67 ha/ OAP n°4:1,86 ha
. = Activités de service accueillant du public OAP n°5:2,29 ha / OAPn°6:3,62 ha
= Entrepot Surface OAP OAP n°7:5,15ha / OAPn°8:1,71 ha

= Equipements publics d’intérét général o .
» Exploitation OAP n°9:2,78 ha / OAP n°10: 0,76 ha

agricole > Sous réserve qu’ils n’apportent pas de nuisances OAP n°11: 1ha /OAP n°12:0,70 ha
o ou de troubles au voisinage (sonores, olfactives, OAP n°13:0,90 ha
" Exploitation visuelles, ...) OAP n°1 : environ 61 logements/ OAP n°2 : environ 22 logts

forestiere OAP n°3 : environ 30 logements/OAP n°4 : environ 33 logts

OAP n°5 : environ 55 logements/OAP n°6 : environ 65 logts

De maniére générale : les constructions ou installations qui, par leur nature, ne Iogtla\lrﬁzqntjczee(:;mé OAP n°7 : environ 92 logements /OAP n°8: environ 30 logts
correspondent pas a la destination générale de la zone ou sont incompatibles OAP n°9 : environ 50 logements/OAP n°10 : environ 40 logts
avec la sécurité, la tranquillité, la commodité ou la bonne tenue du voisinage sont OAPn°11: enviroon 40 Iogs/ OAP n°12 : environ 28 logts
interdites. OAP n°13 : environ 24 logements
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C. MIXITE SOCIALE

*  35% minimum de logements sociaux devront étre réalisés au sein des
programmes d’aménagement des OAP n°1 a 9 et n°11 a 12-répartis de la
maniére suivante:

o 20% minimum de logements locatifs sociaux
o 15% minimum de logement en accession sociale a la propriété

* 30 % minimum de logements en accession sociale a la propriété devront
étre réalisés au sein de I'OAP n°13.

*  30% minimum de logement social devront étre réalisés au sein de I'OAP
n°10
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A. PRINCIPES D’INSERTION DANS LE TISSU ENVIRONNANT ET
ORGANISATION DES CONSTRUCTIONS

Traitement des espaces partagés

* De maniére générale, il conviendra de porter une réflexion sur le traitement
paysager du périmetre de I'OAP.

* Les espaces partagés sont limités a la voirie, aux espaces publics et a une
bande paysagere gérant l'interface entre I'opération et son environnement
(espace agricole/forestier et résidentiel). Le caractére végétal de ces
espaces sera donc privilégié.

* Dans le cas d’opération d’ensemble, les espaces libres communs seront
plantés et aménagés avec des essences dites locales (cf. référentiel). Leur
superficie sera adaptée a I'importance de I'opération et a leur situation par
rapport aux espaces publics existants.

* OAP n°6 : Il sera exigé également une bande tampon d’une largeur de 20
meétres minimum pour limiter les rapports de cohabitation avec I'activité
agricole.

Volumétrie et implantation des constructions

Hauteur des constructions :

* Les constructions auront une hauteur RDC a R+1 : la hauteur maximale des
constructions sera de 7 meétres a 'acrotére/égout du toit et 9 métres au
faftage en cohérence avec le bati environnant.

* Pourles OAP n°5, les constructions pourront aller jusqu’a R+2.

Adaptation au sol :
Une attention particuliere sera apportée a I'adaptation de la construction a la
pente (cf. référentiel).

Implantation des constructions :

e Limplantation des constructions sera travaillée pour permettre la création
de logements économes en énergie. Les orientations au sud seront
privilégiées.

* Limplantation des constructions principales par rapport aux voies sera
libre.

* Les constructions peuvent étre édifiées en limite ou en retrait des limites
séparatives. En cas de retrait, celui-ci sera supérieur a H/2 avec un
minimum de 3 metres par rapport a I'une des limites.
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* Les reculs sont calculés hors avant toit (au nu du mur).
* Ces régles générales d’'implantation ne concernent pas :
o Les équipements et installations nécessaires au fonctionnement des
services publics ou d’intérét collectif,
o Les projets d’extension et de surélévation, les constructions de
second rang, ainsi que les parcelles dites en drapeau,
o Les constructions situés le long d’un espace vert ou d'un
cheminement piéton,
o Les annexes et les piscines, qui peuvent s'implanter a I'arriére de la
construction principale sans référence a I'alignement.

* Sous réserve de justifications techniques, architecturales ou d’intégration
dans le site, des implantations autres pourront étre autorisées dans les cas
suivants:

o Pour la préservation ou la restauration d’'un élément ou d’un
ensemble du patrimoine bati

o Pour la préservation d'une perspective paysagere repérée au schéma
d'aménagement

o En raison d’'une configuration atypique ou complexe du terrain
(parcelles en angle, parcelles en coeur d’ilot, terrains a fort dénivelé,
etc...),

o Pour la préservation ou la restauration d’un espace boisé, d’un
alignement d’arbres, d’'un élément ou d’'un ensemble végétal
remarquable

o Pour prendre en compte le passage de réseaux et/ou canalisations
traversant la parcelle

Emprise au sol / espaces libres :

Pour 'OAP n°13 selon les formes urbaines retenues, il est préconisé sur
I’'ensemble de I'opération de se rapprocher au minimum du ratio 70/30 :
70% d’espaces batis/artificialisés et 30% d’espace de pleine terre non
imperméabilisé.
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B. PRINCIPES DE QUALITE ARCHITECTURALE

e Les constructions peuvent étre d’expression architecturale traditionnelle ou
contemporaine mais ne peuvent porter atteinte au caractére ou a I'intérét
des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains, ainsi qu’a
la conservation des perspectives monumentales.

* Les références architecturales étrangéres a la région sont formellement
proscrites et l'architecture s'inspirera plutét des codes de I'architecture
locale (cf. référentiel).

* Les matériaux prévus pour étre recouverts (carreaux de platre, briques
creuses, parpaings, etc.) ne peuvent étre utilisés a nus et devront étre
recouverts sans délais.

* Les ouvrages techniques des constructions (groupes extérieurs de
chauffage, climatisation, ...) ne devront pas, sauf impossibilité technique,
étre perceptibles depuis les voies et espaces publiques.

o

PRINCIPES PATRIMONIAUX ET PAYSAGERS

* Les espaces extérieurs et des accés aux logements devront étre traités de
fagon qualitative, en veillant a garantir une cohérence globale a I’échelle de
I'opération (les espaces libres de constructions seront maintenus le plus
possible en espaces végétalisés).

* Les voies de dessertes locales seront idéalement végétalisées pour valoriser
le cadre de vie du quartier.

* Sur les parcelles en limite avec I'espace agricole, des plantations denses et
diversifiées avec des essences locales (cf. référentiel) et formant une haie
bocagere, devront étre réalisées, afin de composer un écrin végétal entre la
zone batie et la zone agricole.

* Une attention particuliere sera portée sur l'intégration paysagéere des

constructions qui seront perceptibles depuis les voies et/ou en entrée de

ville.
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Volumétrie :

* Les batiments seront composés de volumes simples, a angles droits, sauf
configuration atypique du terrain (parcelle en triangle)

e Les volumes seront hiérarchisés (I’habitation sera d’un volume plus important
que le garage ou le pool-house, par exemple).

* Les faitages des constructions seront perpendiculaires ou paralléles entre eux.

Toitures

* Les couvertures en tuiles sont a privilégier.

* En cas de couverture de type tuiles :

- La coloration de la couverture sera dans des tons rouge-brun foncés, mélangés

ou vieillis. Les tuiles noires et grises sont donc proscrites

- La forme des tuiles sera choisie a fort galbe.

- Les pentes de toit seront au maximum de 35%.

* En cas de couverture dans un autre aspect : la coloration retenue sera dans
des tons foncés (dans une palette allant du gris foncé au noir), ou tons bronze
corrodé ou cuivre.

Facades

* Les magonneries seront enduites.

* Lafinition sera talochée ou écrasée ou grattée.

* Les constructions en bois ou a pans de bois devront respecter I'aspect des
constructions bois ou a pans de bois traditionnelles de la région, notamment
en ce qui concerne le bardage (aspect et pose des planches).

* Jusqu’a deux couleurs différentes de fagade sont admises a condition que la
seconde couleur serve a différencier différents volumes d'une méme

construction ou a souligner les encadrements des fenétres, porche en
renfoncement et qu’elle respecte la palette chromatique.
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Colorations :

* Les couleurs d’enduits, seront proches des colorations traditionnelles
locales : gamme des blancs a sable. Les tonalités exogénes a celles du
terroir (vert, bleu ou autres couleurs vives ou artificielles) ne sont pas
autorisées.

bianc  BleAc Gns | Bege Fere | o B FMeme: | Beige
Cassé  peds || calEr ol glan  clar  foncé

Grope: | Candre| | Cenars

zoufonu | | bEige | bemE

i [ ionee

Source illustration : « Construire aujourd’hui », Communauté de Communes Cceur
Haute lande »

e Sur la base du nuancier suivant, les couleurs des menuiseries,
fermetures, avant-toits, bardage et boiseries de charpente seront de la
couleur naturelle du bois, blanche, rouge-brun, vert basque, gamme
des gris (gris-vert, gris bleu, beige,..).

Source illustration : « Construire aujourd’hui », Communauté de Communes Coeur
Haute lande »
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Clotures :

Les cl6tures ne sont pas obligatoires.

Les clotures sur rue doivent faire I'objet d'un traitement architectural
coordonné avec celui du corps principal des batiments. Elles devront mettre
en ceuvre des matériaux et couleurs similaires a ceux employés sur la
construction principale.

Les portails et/ou portillons seront de méme hauteur que la cloture, au
maximum.

Les imitations purement décoratives pour piliers de portail et/ou portillon
(pour exemple : éléments préfabriqués en béton dits "décoratifs", fausses
pierre, placages divers,...) sont interdites.

En facade sur rue, 4 types de clétures sont autorisés :
Un mur bahut (ou soubassement) d’une hauteur maximale de 0,60m,
surmonté d’un dispositif a claire-voie (grille en ferronnerie, barreaudage
simple et vertical ou grillage de couleur vert ou gris, ou lisses). Les dispositifs a
claire voie, doivent laisser passer le jour. Les parties « vides » représenteront
au minimum 4 cm entre les lames. L’ensemble ne devra pas dépasser 1,80m
de hauteur et pourra étre doublé d’une haie.
Une haie d’essences locales (cf. liste des essences végétales annexée au
reglement du PLUI) et variées, doublée éventuellement d’un grillage (devant
ou derriére) d’'une hauteur maximale de 1,80 m et de couleur verte ou grise.
Des lisses en bois posées sur des poteaux en bois. Les panneaux préfabriqués
sont interdits (par exemple «claustras », etc).
Un mur plein. Le mur devra étre enduit de la méme couleur que I'habitation,
dans des teintes blanc a sable. Sa hauteur maximale est de 1,80m. Sa longueur
maximale est de 5 m.

Sur limites séparatives, les clétures sont uniquement réglementées en terme
de hauteur, fixée a 2 m maximum.

Les matériaux non pérennes sont interdits

Les cl6tures (sur voies et emprises publiques et en limites séparatives) devront
respecter les prescriptions relatives a la prévention des risques (incendie, PPRI
et PPRL) et a la trame verte et bleue.




A. CONTINUITES ECOLOGIQUES (RESERVOIRS ET CORRIDORS)

* Une attention particuliere sera portée aux secteurs les plus sensibles
identifiés sur chacun des schémas des OAP n°1 a n°10 (zone humide et
boisements significatifs). Ceux-ci seront préservés de la constructibilité.

B. GESTION DES EAUX PLUVIALES

Pour les communes dotées d’un schéma directeur des eaux pluviales, les
aménagements doivent étre réalisés dans le respect du zonage pluvial et du
Réglement de I'organisme compétent.

* Les aménagements réalisés sur le terrain devront permettre I'écoulement
des eaux pluviales dans le réseau collectif d’évacuation des eaux pluviales.
En cas d'absence du réseau collectif ou de réseau sous-dimensionné, les
eaux pluviales seront collectées sur le terrain d'assiette du projet et leur
rejet dans le réseau (canalisation ou fossé) sera différé au maximum pour
limiter les risques de crues en aval.

* Le rejet d’eaux autres que pluviales dans le réseau public devra faire I'objet
d’une autorisation par la collectivité (a laquelle appartiennent les ouvrages)
qui pourra exiger des pré-traitements.

* Les eaux pluviales seront idéalement collectées et infiltrées par des noues
ou des espaces publics ouverts et participant a la qualité paysagere du
projet.

* Le débit aprés aménagement ne devra pas étre supérieur au débit de fuite
initial

* Les eaux pluviales dites « propres » (eaux de toiture notamment) seront,
sauf en cas d'impossibilité technique, réutilisées ou infiltrées sur le terrain
d'assiette de I'opération ou de la construction.

* La faisabilité de solutions alternatives aux bassins de rétention classiques et
noues pourra étre étudiée : rétention a la parcelle, chaussée réservoir,
tranchée de rétention, bassins d’infiltration, espaces publics inondables

4. QUALITE ENVIRONNEMENTALE ET PREVENTION DES RISQU Sisehiiiusitaands:
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C. GESTION DES RISQUES ET DES NUISANCES

* Dans les secteurs d’'OAP soumis a aléas submersion marine, les
occupations et utilisations du sol sont soumises a la prescription
suivante ;

En I'absence de PPR approuvé, toute opération pourra étre refusée
ou soumise a des prescriptions spéciales s'il est de nature a porter
atteinte a la salubrité ou a la sécurité publique, au titre de I'article
R111-2 du code de I'urbanisme.

* Dans les secteurs concernés par |'aléa nappe sub-affleurante, établi a partir
des éléments du porter a connaissance de I'Etat, le risque d’inondation par
remontées de nappe est défini selon deux phénomenes : le débordement
de nappe ou les inondations de cave. Les dispositions réglementaires
suivantes s’appliquent :

- le plancher des constructions doit étre surélevé de 0,30 m voire au dessus
lorsqu'une remontée plus importante est connue sur le secteur par rapport
a la c6te du terrain naturel dans les zones potentiellement sujettes aux
débordements de nappe.

- Les sous sol sont interdits dans tous les cas (débordement de nappe et
inondations de cave).

Il est possible de déroger a cette régle sous condition de fournir une étude de
sol hydrogéologique démontrant clairement dans ses conclusions la prise en
compte du risque de remontée de nappe phréatique dans le projet ou
I'absence d’aléa.

D. ADAPTATION AU CHANGEMENT CLIMATIQUE

* Les nouvelles constructions devront prendre en compte les
reéglementations thermiques en vigueur pour assurer un confort d’habiter.
Les logements veilleront a intégrer un espace de vie extérieur (terrasse,
jardin, ...), exposé a I'Est, au Sud ou a I'Ouest.
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A. DESSERTE DES TERRAINS PAR LES VOIES (Y COMPRIS MODES C. DESSERTE PAR LES TRANSPORTS EN COMMUN

DOUX) * Les points d’arréts de la ligne YEGO sont situés a trois endroits sur la
L’acces sur le terrain d’assiette de I'opération se fera depuis : commune : 2 sur la RD652 dont entrée Nord de la commune et 1 le long de
e OAPn°1:lavenue de la Forét ; laRD 112.

* OAP n°2 : 2 options de sortie par Avenue du Gaulle ou de préférence par
Avenue de la Forét ;

* OAPN°3, N°4 et n°5 : 'avenue Général de Gaulle ;

e OAPnNn°6etn°7:larueduChiteaud’eau;

* OAP n°8:I’avenue des Ecureuils ;

* OAP n°9 : impasse des linots et sortie par I'Est. Cheminements doux par
I’Est.

* OAPn°10: la rue de Lesguis.

* OAP n°11 : la rue du chateau d’eau avec liaison a prévoir vers I'Est;
Cheminements doux vers le Nord.

* OAP n°12 : la RD153 (route de Saubion) avec carrefour a aménager avec la
RD652 (route de Seignosse). Cheminements doux vers RD 112 (route de
Tyrosse) vers équipements scolaires.

e OAPn°13; la RD432 (route de I'étang)

B. BESOINS EN MATIERE DE STATIONNEMENT

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des

constructions, selon leur destination/sous-destination ou installations doit

étre assuré en dehors des voies publiques sur des emplacements aménagés.

Les emplacements seront suffisamment dimensionnés et facilement

accessibles. Il sera favorisé 'aménagement de poches de stationnement

mutualisées (Cf. chapitre 1/référentiel).

* Il est imposé la création de 2 places de stationnement par logement.

e Devront étre également prévues dans l'aménagement de la zone par
tranche de 4 logements 1 place visiteur et 1 place de stationnement vélo.

* Pour 'OAP n°13, la réalisation d’un espace de stationnement mutualisé est
demandsé, le long de la RD432.
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A. EAU POTABLE

Toute construction ou installation nouvelle qui, par sa destination, implique
une utilisation d’eau potable, doit étre obligatoirement alimentée par
branchement a un réseau collectif de distribution sous pression présentant des
caractéristiques suffisantes, ou a défaut, a toute autre installation
d’approvisionnement en eau potable dans les conditions des regles de salubrité
en vigueur.

B. ASSAINISSEMENT DES EAUX USEES

e L’évacuation des eaux usées non traitées dans les milieux naturels et
notamment dans les riviéres, fossés, égouts d’eaux pluviales ou tout autre
milieu récepteur est interdite. Toute construction ou installation devra étre
raccordée au réseau public d’assainissement s’il existe. En I'absence d’un
réseau collectif, les constructions ou installations devront étre équipées
d’un systeme d’assainissement autonome conforme aux normes en vigueur.

* |l doit étre congu de fagon a assurer son raccordement au futur réseau
collectif lorsque celui-ci n’est pas encore réalisé.

C. ELECTRICITE ET TELECOMMUNICATIONS

* Toute construction qui doit étre alimentée en électricité le sera dans des
conditions répondant a ses besoins.

* Les réseaux et branchement seront idéalement réalisés en souterrain. En
cas d'impossibilité, les cables seront scellés ou encastrés le long des facades
de la fagon la moins apparente possible.
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2. ELEMENTS DE PROGRAMMATION

A. MIXITE FONCTIONNELLE

Les 7 secteurs d’OAP sont localisés au sein des tissus batis agglomérés de la
commune et présentent des enjeux de densification (dents creuses) ou
renouvellement urbain (mutation d’anciennes usines ou colonies). lls
accueilleront ainsi préférentiellement des constructions a usage de logement
et/ou des activités de service accueillant du public sans remettre en cause I'usage
actuel de certains sites participant au tourisme social. Il s'agit pour chacun d’eux
de conforter un espace a vocation résidentielle dans le respect de

I’environnement proche.
AUTORISATIONS

INTERDICTIONS
Les destinations et sous-destinations
suivantes sont autorisées :

Les destinations et sous-
destinations suivantes sont
interdites :

= Habitat

> Sous réserve de réaliser une opération
= Artisanat (sauf pour OAP3) d’aménagement d’ensemble

et Commerce de détail , . 1 —
Hébergement hotelier et touristique

= Restauration L . .
= Activités de service accueillant de la

= Commerce de gros clientéle

= |ndustrie = Equipements d’intérét collectif et

N services publics
= Entrepot P

» Sous réserve qu’ils n’apportent pas de
nuisances ou de troubles au voisinage
(sonores, olfactives, visuelles, ...)

= Exploitation agricole
= Exploitation forestiere

= OAP3: Artisanat dans le secteur dédié
a l'activité économique.
De maniere générale : les constructions ou installations qui, par leur nature, ne
correspondent pas a la destination générale de la zone ou sont incompatibles
avec la sécurité, la tranquillité, la commodité ou la bonne tenue du voisinage sont
interdites.
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B. MODALITES D’OUVERTURE, ELEMENTS DE PROGRAMMATION
ET ECHEANCIER
L’échéancier prévisionnel permet une ouverture a

'urbanisation du secteur a court/moyen terme, le
temps de la période 2020-2030

1/Echéancier

Les constructions sont autorisées dans le cadre de la
réalisation d'une opération d'aménagement d'ensemble,
sauf pour 'OAP n°3

2/Modalités
d'ouverture a
l'urbanisation

3/Programmation

Selon les typologies indiquées au schéma, I'ensemble de
ces secteurs est voué au développement des formes
urbaines sur la commune : maison individuelle (lot libre)
et/ou accolée/mitoyenne, habitat intermédiaire et
collectif.

Forme urbaine

OAP n°1 et OAP n°2: 25 logts/ha
OAP n°3 et OAP n°5 : 15 logts/ha
OAP n°4, OAP n°6 : 35 logts/ha
OAP n°7 : 20 logts / ha

Densité brute OAP

Densité limitrophe

observée Entre 15 et 20 logts/ha

OAP n°1:1.02 ha
dont env. 3000 m? laissés en espaces verts et/ou boisés
OAP n°2:1.47 ha
dont env. 4000 m? laissés en espaces verts et/ou boisés
OAPNn°3:1ha
dont env. 1200 m? laissés en espaces verts et/ou boisés
OAP n°4:5,6 ha
dont env. 1,3 ha laissés en espaces verts et/ou boisés
OAP n°5:0,6 ha
dont env. 0,2 ha laissés en espaces verts et/ou boisés
OAPn°6:1,6 ha
dont env. 0,8 ha laissés en espaces verts et/ou boisés

Surface OAP
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A. PRINCIPES D’INSERTION DANS LE TISSU ENVIRONNANT ET
ORGANISATION DES CONSTRUCTIONS

OAP n°7 : 0,81 ha dont 700 m? laissés en espaces verts
boisés

Surface OAP Traitement des espaces partagés

* De maniére générale, il conviendra de porter une réflexion sur le traitement
paysager du périmetre de I'OAP.

C. MIXITE SOCIALE * Dans le cas d’opération d’ensemble, les espaces libres communs seront
’ plantés et aménagés avec des essences dites locales (cf. référentiel). Leur
superficie sera adaptée a I'importance de I'opération et a leur situation par

rapport aux espaces publics existants.
* L’ensemble des secteurs concernés par les OAP s'inscrivent dans un
environnement densément boisé qui confere a Vieux-Boucau son identité
sein de chaque opération. Sur la totalité des logements sociaux, est attendue de ,commune forestlgre. L_es amerlagements doivent se rgallser . ’en
la répartition suivante : cohérence avec F(eltte d!nt\e‘nswn et préserver les masses boisées identifiées

o 25% de PLUS : et les bandes boisées définies le long des axes.

o 25%dePLS;
o 25% de PLAI;
o 25% en accession sociale.

* Pour'opération n°2 de OAP n°4 : il est retenu 70% minimum de logements
locatifs sociaux (PLUS-PLAI)

* Pourles autres OAP : il est retenu 50% minimum de logements sociaux au

Volumétrie et implantation des constructions

Hauteur des constructions :

* La hauteur maximale des constructions sera de :
o R+1 pourles secteurs N°1,2,3,4,5et7
o R+2 pour les secteurs n°6 partiellement.

Adaptation au sol :
Une attention particuliere sera apportée a I'adaptation de la construction a la
pente (cf. référentiel).

Implantation des constructions :

* L'implantation des constructions sera travaillée pour permettre la création
de logements économes en énergie. Les orientations au sud seront
privilégiées.

* L'implantation des constructions principales par rapport aux voies sera
libre.

VIEUX BOUCAU 369




3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET P

A. PRINCIPES D’INSERTION DANS LE TISSU ENVIRONNANT ET ORGANISATION
DES CONSTRUCTIONS (SUITE)

Les constructions peuvent étre édifiées en limite ou en retrait des limites
séparatives. En cas de retrait, celui-ci sera supérieur a H/2 avec un minimum
de 3 meétres par rapport a I'une des limites.
Les reculs sont calculés hors avant toit (au nu du mur).
Ces régles générales d’'implantation ne concerne pas :
o Les équipements et installations nécessaires au fonctionnement des
services publics ou d’intérét collectif,
o Les projets d’extension et de surélévation, les constructions de
second rang, ainsi que les parcelles dites en drapeau,
o Les constructions situés le long d’'un espace vert ou d'un
cheminement piéton,
o Les annexes qui peuvent s'implanter a I'arriere de la construction
principale sans référence a I'alignement.

Sous réserve de justifications techniques, architecturales ou d’intégration
dans le site, des implantations autres pourront étre autorisées dans les cas
suivants:

o Pour la préservation ou la restauration d'un élément ou d’'un
ensemble du patrimoine bati,

o Pour la préservation d'une perspective paysagere repérée au schéma
d'aménagement,

o En raison d’une configuration atypique ou complexe du terrain
(parcelles en angle, parcelles en coeur d’lot, terrains a fort dénivelé,
etc...),

o Pour la préservation ou la restauration d’un espace boisé, d’un
alignement d’arbres, d’'un élément ou d’un ensemble végétal
remarquable,

o Pour prendre en compte le passage de réseaux et/ou canalisations
traversant la parcelle.

Selon les formes urbaines retenues, il est préconisé sur I’ensemble de toutes
les opérations un ratio 40/50/10 : 40% d’espaces batis/artificialisés et 50%
d’espace de pleine terre non imperméabilisé et 10% pour la voie.

VIEUX BOUCAU
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Pour le secteur économique de 'OAP n°3, il est préconisé un ratio 85/15 :
85% d’espaces batis/artificialisés et 15% d’espace de pleine terre non
imperméabilisés afin de préserver une aération du tissu urbanisé et
conserver une part minimale d’espaces perméables contribuant a la
gestion des eaux pluviales

PRINCIPES DE QUALITE ARCHITECTURALE

Les constructions peuvent étre d’expression architecturale traditionnelle ou
contemporaine mais ne peuvent porter atteinte au caractere ou a l'intérét
des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains, ainsi qu’a
la conservation des perspectives monumentales.

Les références architecturales étrangeres a la région sont formellement
proscrites et l'architecture s'inspirera plutét des codes de I'architecture
locale (cf. référentiel).

Les matériaux prévus pour étre recouverts (carreaux de platre, briques
creuses, parpaings, etc.) ne peuvent étre utilisés a nus et devront étre
recouverts sans délais.

Les ouvrages techniques des constructions (groupes extérieurs de
chauffage, climatisation, ...) ne devront pas, sauf impossibilité technique,
étre perceptibles depuis les voies et espaces publiques.

. PRINCIPES PATRIMONIAUX ET PAYSAGERS

Les espaces extérieurs et des acces aux logements devront étre traités de
facon qualitative, en veillant a garantir une cohérence globale a I’échelle de
I'opération

Les voies de dessertes locales seront idéalement végétalisées pour valoriser
le cadre de vie du quartier.

Une attention particuliere sera portée sur l'intégration paysagere des
constructions qui seront perceptibles depuis les voies et/ou en entrée de
ville.
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3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET P favsiiiusingess

C. PRINCIPES PATRIMONIAUX ET PAYSAGERS (SUITE)

Plus précisément pour chacun des secteurs :

OAP n°1 : bande a maintenir boisée afin de ménager un espace tampon
avec |'habitat riverain ou se protéger des nuisances de circulation de 10
métres le long de la voie de desserte de I'usine Thévenin, de la route des
Lacs.

OAP n°2 : bande a maintenir boisée afin de ménager un espace tampon
avec |'habitat riverain ou se protéger des nuisances de circulation de 10
metres de chaque c6té de la future voie Castéra / Avenue de la Forét.

OAP n°3 : bande a maintenir boisée afin de ménager un espace tampon
avec I'habitat riverain et se protéger des nuisances de circulation de la
RD652 (largeur de 10 métres). Environ 1200 m? seront laissés en espaces
verts et/ou boisés.

OAP n°4 : Préservation des boisements les plus significatifs lors des
aménagements. Dans les espaces libres, 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 du réglement écrit), afin de s'harmoniser avec le
milieu environnant. Pour tout arbre détruit pour des raisons sanitaires
justifiées, une nouvelle plantation devra également étre mise en place. les
parties non construites seront obligatoirement plantées a raison de 2 arbres
de haute tige par tranche de 100m? de surface libre. Il sera également exigé
sur les parties destinées au stationnement des véhicules, la conservation ou
la plantation de 1 arbre de haute tige par tranche compléte de 2 places de
stationnement. Dans le cas d’opérations d’ensemble, les espaces libres
communs seront plantés et aménagés éventuellement en aires de jeux ou
en espaces verts communs. Leur superficie sera adaptée a I'importance de
I'opération et a leur situation par rapport aux espaces publics existants

OAP n°5 et 6 : Maintien d'espaces "tampon" boisés vis-a-vis des limites Sud
des deux opérations
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Les OAP n°1 a 7 sont soumises aux mémes prescriptions patrimoniales que la
zone U (DEGRE 2.2).

VOLUMETRIE :

Les constructions neuves, extensions ou transformations des constructions
existantes, doivent présenter une simplicité de volumes, un aspect en cohérence
et en harmonie avec le caractere de I'architecture et du paysage urbain.

Les batiments seront composés de volumes géométriques simples, hiérarchisés
(habitation principale, annexes, etc...) et assemblées de maniére orthogonale,
avec des toitures dont les axes de faitage sont paralléles ou perpendiculaires
(sauf exception liées a la forme parcellaire).

L'activité d’un local commercial sur plusieurs parcelles ne doit pas s’exprimer
extérieurement par des éléments qui sont de nature a effacer ou altérer les
lignes générales de composition de chaque fagade d’'immeuble. Aucun bandeau
continu, aucune vitrine d’un seul tenant, ne doit réunir les rez-de-chaussée
d’'immeubles distincts. Les enseignes ne sont autorisées que sur la hauteur du
rez-de-chaussée.

FACADES :

Par Fagades il faut entendre les éléments qui composent les fagades c’est-a-dire;
les ouvrages de charpente bois, parements bois, les murs extérieurs, les
terrasses et balcons.

Elles devront respecter les principes de composition des fagades locales et les
proportions des baies anciennes. Les baies devront étre plus hautes que larges. Il
est possible déroger a cette disposition relative aux proportions pour les
ouvertures non visibles depuis I'espace public des constructions d’expression
contemporaine.

L'intervention sur les fagades se fera de maniere a respecter les proportions et
les rythmes des percements correspondant aux typologies du bati existant.



C. PRINCIPES PATRIMONIAUX ET PAYSAGERS (SUITE)

3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET P favsiiiusingess

Facade (suite) :
ELEMENTS DE CHARPENTE BOIS APPARENTES, BARDAGES BOIS ET AUTRES

BOISERIES EN FACADES

Il sera privilégié des volets bois ; les volets existants devront étre
restaurés ou remplacés a l'identique ou d’aspect équivalent. Le PVC
n’est pas autorisé.

Les ouvrages en bois seront réalisés avec des bois d’ceuvre de bonne
qualité.

Dans le cas d’intervention sur une construction bois existante, les
ouvrages en bois apparents a I'extérieur tels que pieces de charpente,
débords de toits, planches de rives et lambrequins, balcons seront
conservés ou restaurés a l'identique.

Les constructions en bois ou a pans de bois devront respecter |'aspect
des constructions bois ou a pans de bois traditionnelles de la région,
notamment en ce qui concerne les bardages bois (aspect et pose des
planches verticales).

Les bardages composés d’autres revétements devront faire I'objet
d’une recherche architecturale. Les revétements PVC, matériaux
composites et matériaux imitation bois ne sont pas autorisés.

Les couleurs choisies devront s’harmoniser avec les caractéristiques
paysageres et urbaines et celles déja utilisées sur les batiments existants
dans le quartier.

Les pastiches de styles architecturaux extérieurs a la région sont
interdits.

Les couleurs acceptées sont :

1.

Bois naturel conservé couleur naturelle. Le produit de traitement
utilisé ne dénaturera pas la teinte naturelle de I’'essence du bois

Bois naturel teinté. Les teintes seront choisies du brun clair au brun
foncé sur un nuancier de couleurs de lasure bois ou tout autre produit
de protection/coloration type huile, saturateur ou autres. Le produit
utilisé sera du type non filmogéne.

Bois peints.
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Les couleurs acceptées sont :

1.

Bois naturel conservé couleur naturelle. Le produit de traitement utilisé
ne dénaturera pas la teinte naturelle de I'essence du bois

Bois naturel teinté. Les teintes seront choisies du brun clair au brun foncé
sur un nuancier de couleurs de lasure bois ou tout autre produit de
protection/coloration type huile, saturateur ou autres. Le produit utilisé
sera du type non filmogene.

Bois peints.

La couleur de la peinture sera choisie dans les nuanciers de couleurs ci-apres :
Secteur Degré 2.1 Tissu urbain et dense :RAL 3011 Rouge Brun

Secteur Degré 2.2 Tissu périphérique : RAL 3011 Rouge Brun /RAL 6005 Vert
Mousse/RAL 6028 Vert pin RAL 8014 Brun sépia/RAL 8017 Brun chocolat /RAL
8019 Brun gris

Secteur Degré 2.3 Tissu pavillonnaire : RAL 3011 Rouge Brun / RAL 6005 Vert
mousse /RAL 6028 Vert pin /RAL 8014 Brun sépia/RAL 8017 Brun chocolat
/RAL 8019 Brun gris /RAL 7033 Gris ciment / RAL 5007 Bleu brillant (*)/RAL
5014 Bleu pigeon (*) / RAL 5023 Bleu distant (*)

(*) Uniquement cété océan entre Moisan et ZN en limite de plage

Le Nuancier CHROMATIC BASQUE : Brun Labourd, Brun Iparla, Vert Ascain,
Vert Lekeitio, Rouge Basque, Rouge Biarritz



3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET P favsiiiusingess

C. PRINCIPES PATRIMONIAUX ET PAYSAGERS (SUITE)

Facade (suite) :
MURS EXTERIEURS, EN FACADES

1. Cas d’intervention sur I’existant

Pour les transformations de constructions existantes, les matériaux
apparents en fagades utilisés en modénatures et notamment en
soubassements, chainages, bandeaux et corniches, encadrements de baies
seront conservés et restaurés a l'identique (pierres de taille, briques, enduits,
structure bois...).

Les enduits traditionnels a la chaux existants doivent étre conservés et
restaurés a l'identique.

Les éléments décoratifs ou de structure réalisés en ferronnerie, fer forgé ou
fonte seront conservés et restaurés a I'identique.

Dans le cas de projet d’isolation thermique par I'extérieur des constructions
existantes, ce procédé technique ne devra pas détériorer I'architecture et
notamment dissimuler les éléments d’architecture tels que modénatures...
De fait, cette technique est déconseillée et non autorisée pour les
constructions a I'architecture remarquable.

2. Cas de constructions neuves

Les magonneries devront étre enduites ; la finition sera brossée ou talochée.
Dans le cas d’une réfection partielle de la fagade, il faudra reprendre le
méme coloris et la méme finition que I'enduit conservé a la condition que
celui-ci soit conforme a la palette chromatique traditionnelle.

L'enduit sera de la méme couleur et méme finition que la facade de la
maison principale

Dans le cas d’enduit teinté dans la masse sur magonnerie :

La couleur Blanc pur n’est pas autorisé.

Le produit utilisé devra étre de couleur Blanc cassé, sur la base des nuances
ci-apres prises a titre de références dans le Nuancier de couleurs du fabricant
d’enduits prét a I'emploi WEBER , ou équivalent, soit : Blanc cassé, beige
clair, pierre clair, beige, cendre beige clair
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Dans le cas de peinture sur enduit,

* La couleur Blanc pure n’est pas autorisée.

* La peinture devra étre de couleur Blanc cassé, sur la base des nuances ci-
apres prises a titre de références dans le Nuancier de couleurs CHROMATIC
FACADE, ou équivalent soit : Blanc Courcelles CH10F10, Blanc Argentine
CH10F12, Blanc Université CH10F13, Blanc Javel CH10F14, Blanc Monceau
CH10F18, Blanc Villiers CH10F20, Blanc Neuilly CH10F22, Blanc Temple
CH10F23, Blanc Europe CH10F24, Blanc Alésia CH10F30

Dans le cas d’une réfection partielle de la fagade, il faudra reprendre le méme
coloris et la méme finition que I’enduit conservé a la condition que celui-ci soit
conforme a la palette chromatique traditionnelle.

Dans le cas d’isolation thermique par I'extérieur la finition (épiderme) et les
couleurs seront identiques a celles du paragraphe précédent, enduit teinté

dans la masse sur magonnerie.

LES BALCONS ET TERRASSES

e Qu'ils soient en bois ou métal, ou les deux, leurs couleurs seront choisies
dans celles énoncées au chapitre « Eléments de charpente bois apparentes,
les bardages bois et autres boiseries en fagades ».

* Lorsqu’ils sont en magonneries, leurs couleurs seront choisies dans celles
énoncées au chapitre « Murs extérieurs, en facades.
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C. PRINCIPES PATRIMONIAUX ET PAYSAGERS (SUITE)

Couverture :
Par couverture il faut entendre le support de couverture, le matériau de
couverture et le dispositif de gestion des eaux de toiture (s’il y a lieu).

* Les couvertures en bac acier ou similaire ne sont pas autorisées
(dérogation possible pour les batiments publics). Les couvertures seront en
tuiles de terre cuite.

* Les tuiles utilisées seront du type tuile « canal » ou d’aspect similaire
fortement galbée ou tuile dite de Marseille et notamment pour les
«petites » surfaces de couverture. La couleur des tuiles est rouge brun.
Chaque fabricant de tuile posséde une référence correspondante a ces
prescriptions. Il conviendra en conséquence de préciser le type de tuile
envisagée, la référence du modeéle et celle de la couleur.

* Quand ils sont prévus, des dispositifs de gestion des eaux de toiture, type
gouttiéres et/ou chéneaux et descentes d’eaux pluviales seront en zinc
brut de matiere (pas de peinture). Les mémes éléments en aluminium sont
acceptés des lors qu'’ils sont de couleur analogue au zinc (couleur
Aluminium blanc, RAL 9006).

1. Cas d’intervention sur I'existant

* Pour les constructions existantes, les tuiles mécaniques dites de «
Marseille » ou les tuiles « canal » de couleur rouge brun seront conservées
et restaurées.

* Les ouvrages en bois apparent a I'extérieur seront conservés ou restaurés
a l'identique : piece de charpente, balcons, planches de rives et
lambrequins.

2. Cas de constructions neuves
* Les toitures terrasses ne sont pas autorisées, sauf pour réunir des

batiments séparés, et ce dans la limite de 30% de la couverture totale des
batiments joints.
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2. Cas de constructions neuves (suite)

Dans le cas de terrains a géométrie irréguliere, lors de construction
implantée en limite de propriété, le principe de chéneaux a largeur variable
pourra étre accepté dans la limite d’'une largeur de I'ordre de 1 metre
maximum. Cette disposition concerne essentiellement les secteurs Degré
2.1 (Tissu urbain dense du bourg ancien et son tissu périphérique).

Les couvertures métalliques de type industriel (bac alu, bac acier, ...) sont
interdites

Les toitures seront a 2, 3 ou 4 pans.

Les pentes des toits doivent étre égales ou supérieures a 37% pour les
constructions neuves avec dérogation pour les extensions.

La composition des débords de toit sera précisée (chevrons apparents ou
pas, voliges ou lambris, planche de rives ou pas...). Les débords des toitures
seront obligatoirement compris entre 0.50 et 0.80 m. Pour les avant toits et
les bandeaux, I'usage du bois est recommandé ; I'usage du PVC n’est pas
autorisé.

En cas d’extension et/ou de modification de toitures, I'extension
conservera, sauf impossibilité technique, les mémes pentes. Les extensions
doivent étre couvertes du méme type de couverture que celui de la
couverture existante. La couleur sera aussi identique. Pour les
réhabilitations ou les réfections de couverture, le type de tuile ou de
couverture devra rester identique a celui initialement mis en ceuvre.

Dans le cas de réfection totale de la couverture les prescriptions relatives
aux constructions neuves s’appliquent.



Menuiserie extérieures et fermetures :

Par menuiseries extérieures il faut entendre, les ensembles menuisés, portes,
porte-fenétre, fenétres et chassis. Par fermetures il faut entendre, les portails
et portes de locaux de services, les volets battants, les volets coulissants et
les volets roulants.

1. MATERIAUX

* Les menuiseries extérieures seront en bois, métal ou aluminium. Le PVC
est déconseillé.

* Les fermetures types portails et portes de locaux de services (garage,
atelier, cellier...) seront en bois, métal ou aluminium. Le PVC n’est pas
autorisé.

* Les volets battants et coulissants seront en bois Le PVC n’est pas autorisé.

* Les fermetures type volets roulants seront en métal ou aluminium. Le PVC
n’est pas autorisé

2. COULEURS
Les menuiseries extérieures et fermetures seront obligatoirement pré-
peintes ou peintes, le cas échéant protégées par une lasure opaque.

Les menuiseries en bois seront de teinte naturelle ou en couleur.

Dans le cas de teintes naturelles, elles seront de préférence claires pour
éviter de dénaturer celle de I'essence du bois d’ceuvre choisi. Dans le cas de
couleur, elles répondront aux mémes principes de coloration que pour les
menuiseries en métal ou aluminium.

Les menuiseries en métal ou aluminium (éventuellement en PVC) seront en

couleur selon les options ci-apres :

* Dans les secteurs Degré 2.1 et 2.2 (Tissu urbain dense du bourg ancien et
tissu urbain périphérique) : Les couleurs acceptées sont limitées a deux, a
savoir blanc cassé : RAL 9001, RAL 9002.

* Dans le secteur Degré 2.3 (Tissu pavillonnaire) : Les couleurs sont limitées
a six, a savoir : Blanc cassé : RAL 9001, RAL 9002, RAL 1013 et Brun : RAL
8014, RAL 8017, RAL 8028.
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Les fermetures en bois seront de teinte naturelle ou en couleur.

Dans le cas de teintes naturelles, elles seront de préférence claires pour
éviter de dénaturer celle de I'essence du bois d’ceuvre choisi ou existant.
Dans le cas de couleur, elles répondront aux principes de coloration ci-aprés:

e Les fermetures type portails et portes des locaux de services (garage,
atelier, cellier...) seront de préférence de la méme couleur que celle des
enduits ou peintures des fagades (Cf paragraphe FACADES). Dans le cas
de couleurs différentes, elles seront identiques a celles des éléments de
charpente bois apparente, bardages bois et autres boiseries en fagades
et notamment les débords de toits (Cf paragraphe FACADES).

e Les fermetures type volets battants ou coulissants seront de la méme
couleur que celle des éléments de charpente bois apparente, bardages
bois et autres boiseries en fagades et notamment les débords de toits (Cf
§ FACADES).

e Les fermetures types volets roulants seront de de la méme couleur que
celle des menuiseries extérieures ou que celle des murs de facades (Cf §
FACADES).

e Les portes d’entrée seront de préférence de la méme couleur que celle
des éléments de charpente bois apparente, bardages bois et autres
boiseries en fagades et notamment les débords de toits (Cf § FACADES).

e Les fenétres de toits sont déconseillées dans les secteurs de degré 2.1 et
2.2. Lorsqu’elles sont envisagées, elles seront encastrées dans la toiture,
de proportions verticales (plus hautes que larges) et la couleur sera la
plus proche possible de celle de la tuile de couverture (rouge brun)

Ces dispositions reglementaires ne s’appliquent pas systématiquement pour
les Maisons et Batiments repérés a I’ANNEXE Patrimoine architectural
remarquable, dont les prescriptions réglementaires s’'imposent (Cf. ANNEXE
au reglement du PLUI -Vieux-Boucau les Bains - Patrimoine architectural
remarquable).
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C. PRINCIPES PATRIMONIAUX ET PAYSAGERS (SUITE)
BATIMENTS ET ANNEXES :

* Les batiments annexes aux habitations tels que garage, abris de jardin,
etc.... seront traités de la méme facon que les constructions principales ou
a base de bardage en bois ou de clins en bois en teinte naturelle.

* Les lames de bardages seront posées verticalement

* Les revétements PVC ou matériaux composites imitation bois ne sont pas
autorisés.

* Une toiture mono-pente, de faible largeur, devra étre soumise a
dérogation.

TERRASSES COMMERCIALES :

L’aménagement des terrasses commerciales fait I'objet de prescriptions,
annexées au présent reglement et au document graphique relatif au
patrimoine (3.2.7).

Clotures :

Sur limite d’emprise publique, seules sont autorisées les clétures suivantes :

- Haies vives d’essence locales (cf. liste des essences végétales annexée au
réglement du PLUI), n’excédant pas 1,80 m de hauteur, pouvant étre
intérieurement doublées d’un treillage métallique

- Les murs bahuts en pierre ou enduits d’aspect équivalent, n’excédant pas
0,40 m de hauteur par rapport au niveau de de la voie publique, qui
peuvent étre surmontés d’une grille et éventuellement doublés d’une haie
vive d’essences locales, 'ensemble n’excédant pas 1,80 m de hauteur.

- Les lisses et sous lisses carrées ou rondes, avec ou sans muret de sous
bassement

Sur limite séparative, seules sont autorisées les clotures en grillage ou treillage
métallique et les haies vives d’essences locales éventuellement doublées
intérieurement d’un treillage métallique, dans les deux cas leur hauteur ne
pouvant dépasser 1,80 m.
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Clotures (suite) :

* Le long des limites séparatives avec la zone de risque feu de forét,
matérialisés par une trame mouchetée sous forme de croisillons sur les
plans de zonage, les clétures devront étre congues de fagon a pouvoir étre
enfoncées par les services de secours incendie ; les cl6tures magonnées
sont de ce fait interdites.

e L'utilisation de tout autre matériau que ceux décrits ci dessus est interdite
(brande, canisse et brise vues, palissade en bois, bache, plaques en pvc,
béton, bois ...).

Intégration des dispositifs techniques :

Toute intervention sur les constructions existantes ou sur les constructions
nouvelles faisant appel aux dispositifs et techniques de performance
énergétique et d’énergies renouvelables doit rechercher le meilleur
compromis entre efficacité et qualité architecturale.

* Cas des capteurs solaires et panneaux photovoltaiques :

Lorsqu’ils sont posés sur toiture les capteurs solaires ou panneaux
photovoltaiques devront obligatoirement s’implanter dans la pente du versant
de la couverture et a plus de 50 cm des cOtés de la toiture ou en cohérence
avec les ouvertures en facade.

La mise en place de panneaux sur les facades des constructions existantes
visibles depuis I'espace public est interdite.

Lorsqu’ils sont posés au sol, les capteurs solaires ou panneaux
photovoltaiques, on privilégiera les implantations non visibles depuis I'espace
public et on cherchera a les adosser a un élément bati (mur, ...) ou a la pente
du terrain (talus).
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C. PRINCIPES PATRIMONIAUX ET PAYSAGERS (SUITE)
Intégration des dispositifs techniques (suite) :
Cas des climatiseurs et des pompes a chaleur :

Ces matériels devront étre implantés de maniére a limiter leur impact visuel
depuis I'espace public et a réduire leurs nuisances sonores vis-a-vis de
I’environnement proche. S’ils sont posés en fagade ou adossés a la
construction principale, ils devront étre associés a un élément de construction
(volume, auvent, avant-toit, ...) ou a de la végétation arbustive ; leur mise en
place dans les ouvertures de fagade étant interdite. Dans le cas ou ils seraient
posés sur un toit terrasse, la hauteur de I'acrotére devra permettre de les
masquer a la vue depuis le sol.

Cas des dispositifs de récupération des eaux pluviales :
Les cuves de récupération des eaux pluviales devront étre prioritairement

enterrées, le cas échéant, elles seront intégrées a un volume bati de la
construction principale ou traitées comme une annexe a I’habitation.
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A. CONTINUITES ECOLOGIQUES (RESERVOIRS ET CORRIDORS)

* Conformément aux schémas, les arbres significatifs seront conservés.
* Le passage su cours d’eau sur 'OAP n°4 sera préservé.

B. GESTION DES EAUX PLUVIALES

Pour les communes dotées d’un schéma directeur des eaux pluviales, les
aménagements doivent étre réalisés dans le respect du zonage pluvial et du
Réglement de I'organisme compétent.

* Les aménagements réalisés sur le terrain devront permettre I'écoulement
des eaux pluviales dans le réseau collectif d’évacuation des eaux pluviales.
En cas d'absence du réseau collectif ou de réseau sous-dimensionné, les
eaux pluviales seront collectées sur le terrain d'assiette du projet et leur
rejet dans le réseau (canalisation ou fossé) sera différé au maximum pour
limiter les risques de crues en aval.

* Le rejet d’eaux autres que pluviales dans le réseau public devra faire I'objet
d’une autorisation par la collectivité (a laquelle appartiennent les ouvrages)
qui pourra exiger des pré-traitements.

* Les eaux pluviales seront idéalement collectées et infiltrées par des noues
ou des espaces publics ouverts et participant a la qualité paysagere du
projet.

* Le débit aprés aménagement ne devra pas étre supérieur au débit de fuite
initial

e Les eaux pluviales dites « propres » (eaux de toiture notamment) seront,
sauf en cas d'impossibilité technique, réutilisées ou infiltrées sur le terrain
d'assiette de I'opération ou de la construction.

* La faisabilité de solutions alternatives aux bassins de rétention classiques et
noues pourra étre étudiée : rétention a la parcelle, chaussée réservoir,
tranchée de rétention, bassins d’infiltration, espaces publics inondables

4. QUALITE ENVIRONNEMENTALE ET PREVENTION DES RISQU Sisehiiiusitaands:
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C. GESTION DES RISQUES ET DES NUISANCES

* Dans les secteurs d’'OAP soumis a aléas submersion marine, les
occupations et utilisations du sol sont soumises a la prescription
suivante ;

En I'absence de PPR approuvé, toute opération pourra étre refusée
ou soumise a des prescriptions spéciales s'il est de nature a porter
atteinte a la salubrité ou a la sécurité publique, au titre de I'article
R111-2 du code de I'urbanisme.

* Dans les secteurs concernés par |'aléa nappe sub-affleurante, établi a partir
des éléments du porter a connaissance de I'Etat, le risque d’inondation par
remontées de nappe est défini selon deux phénomenes : le débordement
de nappe ou les inondations de cave. Les dispositions réglementaires
suivantes s’appliquent :

- le plancher des constructions doit étre surélevé de 0,30 m voire au dessus
lorsqu'une remontée plus importante est connue sur le secteur par rapport
a la c6te du terrain naturel dans les zones potentiellement sujettes aux
débordements de nappe.

- Les sous sol sont interdits dans tous les cas (débordement de nappe et
inondations de cave).

Il est possible de déroger a cette régle sous condition de fournir une étude de
sol hydrogéologique démontrant clairement dans ses conclusions la prise en
compte du risque de remontée de nappe phréatique dans le projet ou
I'absence d’aléa.

D. ADAPTATION AU CHANGEMENT CLIMATIQUE

* Les nouvelles constructions devront prendre en compte les
reéglementations thermiques en vigueur pour assurer un confort d’habiter.
Les logements veilleront a intégrer un espace de vie extérieur (terrasse,
jardin, ...), exposé a I'Est, au Sud ou a I'Ouest.
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A. DESSERTE DES TERRAINS PAR LES VOIES (Y COMPRIS MODES
DOUX)

e OAP n°1 : Création d'une voie de desserte le long de I'usine THEVENIN en
liaison avec l'impasse de la Forét et I'impasse St-Clément.

e OAP n°2 : Création, a travers I'ancienne colonie des Ecureuils, d'une voie de
liaison entre la rue Jean Cocteau et I'impasse Georges Brassens.

* OAP n°3: Création d'une voie de desserte interne mettant en relation la rue
des Lias et I'impasse es Bleuets. Débouché interdit sur la route des Lacs.

* OAP n°4 au Nord : Acceés par la rue Porteteni. Elargissement de la rue
Porteteni a 14 m et mise en relation avec la rue Francis Jammes. Création de
2 voies de desserte de 12 m de large vers Messanges.

* OAP n°4 au Sud : Desserte interne assurée par la rue des artisans a mettre
en relation avec la nouvelle voie interne sur OAP n°4.

* OAPnN°5 et 6 : Accés par la promenade de Bire Plecq.

e OAP n°7 : Accés depuis la rue des Lilas. Aucune connexion vers I’Avenue M.a.
Estrella n’est autorisée

B. BESOINS EN MATIERE DE STATIONNEMENT

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des

constructions, selon leur destination/sous-destination ou installations doit

étre assuré en dehors des voies publiques sur des emplacements aménagés.

Les emplacements seront suffisamment dimensionnés et facilement

accessibles. Il sera favorisé 'aménagement de poches de stationnement

mutualisées (Cf. chapitre 1/référentiel).

* |l est imposé la création de 2 places de stationnement par logement.

* Devront étre également prévues dans I'aménagement de la zone par tranche
de 4 logements 1 place visiteur et 1 place de stationnement vélo fermée.

C. DESSERTE PAR LES TRANSPORTS EN COMMUN

Les Points d’arréts YEGO sont situés en centre-ville et promenade des Arenes.
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A. EAU POTABLE

* Toute construction ou installation nouvelle qui, par sa destination, implique
une utilisation d’eau potable, doit étre obligatoirement alimentée par
branchement a un réseau collectif de distribution sous pression présentant
des caractéristiques suffisantes, ou a défaut, a toute autre installation
d’approvisionnement en eau potable dans les conditions des régles de
salubrité en vigueur.

w

ASSAINISSEMENT DES EAUX USEES

e [’évacuation des eaux usées non traitées dans les milieux naturels et
notamment dans les riviéres, fossés, égouts d’eaux pluviales ou tout autre
milieu récepteur est interdite. Toute construction ou installation devra étre
raccordée au réseau public d’assainissement.

n

ELECTRICITE ET TELECOMMUNICATIONS

* Toute construction qui doit étre alimentée en électricité le sera dans des
conditions répondant a ses besoins.

* Les réseaux et branchement seront idéalement réalisés en souterrain. En
cas d'impossibilité, les cables seront scellés ou encastrés le long des fagades
de la fagon la moins apparente possible.
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3.B. LES OAP A VOCATION ECONOMIQUE



3.B.1 UAVENUE DES CIGALES - CAPBRETON



1. SCHEMA D’AMENAGEMENT
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A. MIXITE FONCTIONNELLE De maniére générale : les constructions ou installations qui, par leur nature, ne

correspondent pas a la destination générale de la zone ou sont incompatibles

* L’ensemble des secteurs soumis a OAP pour encadrer de futurs aménagement avec la sécurité, la tranquillité, la commodité ou la bonne tenue du voisinage sont
de zones d’activité et des zones commerciales sur la commune de Capbreton. interdites.

En corrélation avec I'OAP graphique, le tableau ci-dessous présente la liste des
destinations interdites, autorisées et autorisées sous condition.

INTERDICTIONS AUTORISATIONS

Les destinations et sous-
destinations suivantes sont
interdites :

Les destinations et sous-destinations
suivantes sont autorisées :

= Commerce de gros

= Cinéma
= Centre de congres et .
d’exposition = Habitat
* Industrie et Entrep6t * Commerce de détail
= Exploitation agricole = Restauration, Activités de services ou
o N s’effectue I'accueil d’une clientele,
- B e Hébergement hotelier et touristique

= Equipements publics d’intérét  « pByreau
général : Locaux techniques

et industriels des * Locaux et bureaux accueillant du
administrations publiques ou public des administrations publiques
de leurs délégataires, ou de leurs délégataires et Autre
Etablissements équipement recevant du public

d’enseignement,
Etablissements de santé ou
d’action sociale, Salles d’art
ou de spectacle, Equipements
sportifs

363
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A. PRINCIPES D’INSERTION DANS LE TISSU ENVIRONNANT ET

ORGANISATION DES CONSTRUCTIONS

Traitement des espaces partagés

De maniere générale, il conviendra de porter une réflexion sur le traitement
paysager du périmetre de I'OAP.

Le caractére végétal des espaces libres collectifs sera donc privilégié.

lls seront plantés et aménagés avec des essences dites locales (cf. référentiel).
Leur superficie sera adaptée a I'importance de I'opération et a leur situation par
rapport aux espaces publics existants.

Les aires éventuelles de dépot et stockage seront disposées en face arriere du
batiment et/ou masquées a la vue depuis les voies .

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.

Les batiments bénéficiant d’un effet vitrine sur voie, devront étre accompagnées
d’une haie ou d’un alignement d’arbres en bordure de la voie publique. Ces
plantations ne devront pas géner la visibilité des acces.

Les espaces libres doivent étre aménagés ou plantés d'essences locales, afin de
s'harmoniser avec le milieu environnant. Les espaces verts de pleine terre
devront représenter au moins 25% de la superficie du terrain. Pour les sites
intégrés au plan Patrimoine 3.2.7., leurs espaces en pleine terre devront
représenter 60% de la superficie du terrain d’assiette.

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.

Pour les aires de stationnement aériennes supérieures a 40 places, les regles de
végétalisation pourront étre adaptées pour favoriser la réalisation d’ombriéres
photovoltaiques.

Volumétrie et implantation des constructions

Hauteur des constructions :

La hauteur maximale des constructions est fixée sur chacune des OAP : R+2 pour
les OAP n°1, 2, 3 et 4, et R+1 pour 'OAP n°5. Dans tous les cas, la hauteur ne
pourra dépasser 10m a I'acrotére ou au faitage.
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Implantation des constructions :

Les constructions seront implantées en cohérence avec les
caractéristiques des tissus environnants (libre, a I'alignement ou en retrait
en fonction des implantations préexistantes). Entre deux constructions
non contigués, une distance suffisante doit étre toujours aménagée pour
permettre I'entretien facile des marges d’isolement et des batiments eux-
mémes, ainsi que le passage et le fonctionnement du matériel de lutte
contre I'incendie. Cette distance doit &tre au minimum de 5 metres. Cette
distance est calculée hors avant toit (au nu du mur).

Emprise au sol des constructions :

Il est retenu pour I'ensemble du secteur un ratio minimum 75%/25%:75%
maximum d’espaces batis/artificialisés et 25% minimum d’espace de
pleine terre non imperméabilisé afin de préserver une aération du tissu
urbanisé et conserver une part minimale d’espaces perméables
contribuant a la gestion des eaux pluviales. Ce ratio peut étre porté
jusqu’a 60% d’espace de pleine terre conformément aux secteurs
identifiées sur le plan patrimonial.

B. PRINCIPES DE QUALITE ARCHITECTURALE

Toutes les constructions devront présenter une simplicité de volume, une
unité d’aspect et matériaux compatibles avec une bonne économie de la
construction. L’architecture devra étre composée de volumes simples et
assurer une unité de I'ensemble bati (toitures, murs, couleurs et
matériaux).

Toitures

e Les toitures doivent s’harmoniser avec la construction et avec le paysage
urbain environnant. Les toitures terrasses sont autorisées. Les toitures en
pente sont autorisées a condition que:

- les couvertures soient réalisées de fagon a étre dissimulées en vue horizontale

par un acrotere périphérique;

- ou qu’elles présentent les méme aspects de qualité de matériaux et de structure

en harmonie avec les fagades (toitures courbes, architecturées,..)

- ou qu'elles soient le fruit d'un parti d’aménagement de qualité

environnementale ou de performance énergétique (solaire, plantations, ...).
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3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET Plaissliistiniateaa

Facades :

Le dispositif de traitement architectural sur les facades longeant les voies
publiques devra étre particulierement soigné. Sur les facades longeant les
voies publiques, ces derniéres pourront présenter des débords latéraux de
facon a dissimuler d’éventuelles zones de stockage, livraisons, services.

Les matériaux destinés a étre recouverts (brique creuse, parpaing, carreau
de platre, ..) ne peuvent rester apparents. lls doivent étre recouverts
d’enduits lisses ou talochés.

Les bétons utilisés en facade extérieure peuvent rester bruts de
décoffrage lorsqu'elle a fait I'objet d’une étude de traitement et que la
qualité du matériau qui le constitue correspond a cet emploi. De méme,
peuvent étre laissés a I'état brut tous les éléments de facade moulés en
béton architectonique.

Couleurs des matériaux :

La palette des couleurs des bardages, des menuiseries, volets, grilles et
tout autre revétement extérieur ne doit pas excéder trois teintes.

Clotures :

Elles ne sont pas obligatoires. Elles seront autorisées si elles ne sont pas de
nature a porter atteinte a la sécurité des circulations routiéres.
Il sera privilégié dans la mesure du possible une perception ouverte sur les
parcelles depuis les espaces publics (voies, réserve verte,...).
En conséquence, le traitement des clotures (sur limites séparatives et
voies publiques) pourra se faire:

par 'usage de fossés plantés;

ou par des grillages, éventuellement doublés d’une haie. En bordure de

voies, ces grillages devront étre de couleur grise ou verte.

ou par des haies arbustives et arborées
Il est possible de trouver une partie de la cléture en matériaux opaques -
en harmonie avec le batiment principal et avec les cl6tures environnantes
- afin d’intégrer les locaux techniques et ouvrages annexes. Cette partie
opaque sera associée a I’entrée sur la parcelle et ne pourra dépasser 4 m
de longueur en fagade sur voie.
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Locaux techniques et ouvrages annexes

Les coffrets, compteurs, boites aux lettres doivent étre intégrés au bati
principal ou dans la cloture en matériaux opaques citée ci-dessus. Les
locaux techniques devront étre, sauf impossibilité technique, intégrés a la
construction ou faire I'objet d’une recherche prenant en compte les
constructions voisines, la structure végétale existante, et les plantations a
créer.

Aires de dépot et de stockage

Dans le cas de la création d’aires de dépot et de stockage extérieur, celles-
ci seront disposées a l'arriere des batiments.

Collecte et tri des déchets extérieurs
- une intégration paysagére des containers de collecte des déchets.
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A. GESTION DES EAUX PLUVIALES

Les eaux pluviales comprennent les eaux issues des précipitations et les
eaux de ruissellement s’écoulant sur les parties imperméabilisées (toiture,
terrasse, voirie, stationnement, etc.).

La gestion des eaux pluviales doit systématiquement étre réalisée sur I'unité
fonciére dans les zones urbanisées et a urbaniser. L'infiltration des eaux
pluviales sur I'unité fonciere constitue le mode privilégié de gestion des
eaux pluviales, sauf contraintes techniques avérées.

Pour les communes dotées d’un schéma directeur des eaux pluviales, les
aménagements doivent étre réalisés dans le respect du zonage pluvial et du
Réglement de I'organisme compétent.

Dans les secteurs identifiés par le BRGM comme présentant une trés forte
sensibilité au phénoméne de remontée de nappes, c’est-a-dire I'ensemble
des zones figurant au plan 3.2.9 relatif aux risques du présent PLUI, il
appartient au pétitionnaire pour tout projet de justifier le mode de gestion
retenu (stockage ou infiltration) a travers des études de sols évaluant la
capacité du sol a infiltrer les eaux pluviales.

Pour rappel, toute construction ou installation nouvelle ne devra pas avoir
pour conséquence (a minima) d'accroitre les débits d'eaux pluviales par
rapport a la situation résultant de I'état actuel d'imperméabilisation des
terrains.

Le rejet d’eaux autres que pluviales dans le réseau public devra faire I'objet
d’une autorisation par la collectivité (a laquelle appartiennent les ouvrages)
qui pourra exiger des pré-traitements.

. ADAPTATION AU CHANGEMENT CLIMATIQUE

Les nouvelles constructions devront prendre en compte les reglementations
thermiques en vigueur.

Il sera mis en ceuvre une démarche de conception bioclimatique favorisant
les économies d’énergies et permettant de réduire les dépenses de
chauffage et de climatisation.

4. QUALITE ENVIRONNEMENTALE ET PREVENTION DES RISQU Eisslaasitca
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A. DESSERTE DES TERRAINS PAR LES VOIES (Y COMPRIS MODES
DOUX)

* L’acces sur le terrain d’assiette de I'opération se fera depuis I'accés indiqué
a chaque schéma.

B. BESOINS EN MATIERE DE STATIONNEMENT

Afin d'assurer le stationnement des véhicules en dehors des voies publiques

les constructeurs doivent aménager un nombre de places de stationnement

correspondant aux besoins de la clientéle et des employés.

* Pour un confort d’usage, il est recommandé des dimensions minimales de
2,5*%5m pour les véhicules légers, ainsi que 12 a 15m? d’espace disponible
pour les manceuvres

* L'emprise au sol des surfaces, baties ou non, affectées aux aires de
stationnement annexes d'un commerce soumis a l'autorisation
d'exploitation commerciale, ne peut excéder un plafond correspondant aux
3/4 de la surface de plancher des batiments affectés au commerce.

e Toute création ou modification de surface de stationnement devra
comporter des places avec revétement perméable et infiltrant a hauteur de
50% minimum.

C. DESSERTE PAR LES TRANSPORTS EN COMMUN
L’ensemble des OAP se trouve a proximité de la ligne 1A et 1B du réseau
YEGO.
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A. EAU POTABLE

Toute construction ou installation nouvelle qui, par sa destination, implique
une utilisation d’eau potable, doit étre obligatoirement alimentée par
branchement a un réseau collectif de distribution sous pression présentant
des caractéristiques suffisantes, ou a défaut, a toute autre installation
d’approvisionnement en eau potable dans les conditions des régles de
salubrité en vigueur. Les nouvelles constructions ne doivent pas nécessiter
de renforcement des réseaux lors de leur raccordement.

ASSAINISSEMENT DES EAUX USEES

L’évacuation des eaux usées non traitées dans les milieux naturels et
notamment dans les riviéres, fossés, égouts d’eaux pluviales ou tout autre
milieu récepteur est interdite. Toute construction ou installation devra étre
raccordée au réseau public d’assainissement s’il existe. En I'absence d’un
réseau collectif, les constructions ou installations devront étre équipées
d’un systeme d’assainissement autonome conforme aux normes en vigueur.

Il doit étre congu de fagon a assurer son raccordement au futur réseau
collectif lorsque celui-ci n’est pas encore réalisé.

ELECTRICITE ET TELECOMMUNICATIONS

Toute construction qui doit étre alimentée en électricité le sera dans des
conditions répondant a ses besoins. Les réseaux et branchement seront
réalisés en souterrain. En cas d'impossibilité, les cables seront scellés ou
encastrés le long des fagades de la fagon la moins apparente possible.
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2. ELEMENTS DE PROGRAMMATION

A. MIXITE FONCTIONNELLE

L’ensemble des secteurs soumis a OAP pour encadrer de futurs aménagement
de zones d’activité consiste a étendre des secteurs économiques d’ores et déja
existants. L’extension de la zone sera en lien avec les fonctions d’ores et déja
existante du site auquel elle se raccroche.

Ainsi En lien avec la vocation de la zone affichée sur le schéma
d’aménagement, quand celui-ci affiche :

1/ Lavocation « espace stratégique », il est:

Commerce et activités de service

v’ Artisanat

v Restauration

v' Commerce de gros

v’ Activités de services ol s’effectue I'accueil d’une clientéle
v' Hébergement hoételier et touristique

Autre activité des secteurs secondaire ou tertiaire
v’ Industrie

v Entrep6t

v Bureau

v Centre de congrés et d’exposition

Equipements d’intérét collectif et services publics

v Locaux et bureaux accueillant du public des administrations publiques ou de
leurs délégataires

Locaux techniques et industriels des administrations publiques ou de leurs
délégataires

Etablissements d’enseignement

Etablissements de santé ou d’action sociale

Salles d’art ou de spectacle

Equipements sportifs

Autre équipement recevant du public

AN

AN N NN
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Autorisé sous condition

Commerce

v Le commerce de détail ayant une surface
de vente supérieure a 300 m? de surface de
vente par cellule commerciale et inférieur a
1000 m2 de surface de vente quand la
totalité des cellules commerciales constitue
un ensemble commercial.

v’ Le commerce de détail et le commerce de
gros de plus de 1000 m? de surface de
vente seront implantés au sein des
périmetres de «ZACOM»

Exploitation agricole et forestiere

v’ Les constructions et batiments liés a
I'exploitation agricole ou forestiére ne
présentant aucune nuisance et destinés au
stockage, au conditionnement et a la
commercialisation.

Habitation
v' Logement
v' Hébergement

Commerce et activités de

service

v' Commerce de détails ou
ensemble commercial
dont la surface de vente
est inférieure a 300 m?

O OAP n°9 : commerce de
détail sans limite de
surface
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Maitre douvrage : Communauté de Cammunes Maremne Adour Céte-Sud

 Elaboration
‘Sources: Cadastre DGFIP 2019, Citadia Conseil
Réaksation: Citadia Conselle
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2/ La vocation « espace d’équilibre », il est :

Commerce et activités de service Habitation Habitation

v’ Artisanat v" OAP n°3 3 Magescq : I'hébergement v Logement

v’ Restauration saisonnier est autorisé sous condition d’étre lié v/ Hébergement sauf sur
v' Commerce de gros a I'espace test agricole. OAP n°3

v’ Activités de services oU s’effectue I'accueil d’une clientéle
Commerce et activités de

Autre activité des secteurs secondaire ou tertiaire service
v’ Industrie Commerce v" Commerce de détail ou
v Entrep6t v' Le commerce de détail ayant une surface de ensemble commercial
v’ Bureau vente supérieure a 300 m? de surface de vente dont la surface de vente
par cellule commerciale et inférieur a 1000 m2 est inférieure a 300 m?
Equipements d’intérét collectif et services publics de surface de vente quand la totalité des de surface de vente
v' Locaux et bureaux accueillant du public des administrations publiques ou de cellules commerciales constitue un ensemble v' Hébergement hételier et
leurs délégataires commercial. touristique
v' Locaux techniques et industriels des administrations publiques ou de leurs v Le commerce de détail et le commerce de gros ¥ Cinéma
délégataires de plus de 1000 m? de surface de vente seront
v' Etablissements d’enseignement implantés au sein des périmétres de «ZACOM»
v/ Etablissements de santé ou d’action sociale
v’ Salles d’art ou de spectacle
v Equipements sportifs Exploitation agricole et forestiere
v’ Autre équipement recevant du public v’ Les constructions et batiments liés a

I'exploitation agricole ou forestiére ne
présentant aucune nuisance et destinés au
stockage, au conditionnement et a la
commercialisation.

v' Concernant les éléments repérés au titre des
articles L151-19 et L151-23 + prise en compte
des risques : se référer aux dispositions
générales du présent reglement
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OAP n°5

Messanges
Zone de proximité

Commune de
Messanges

Légende

Figurés ponctuels

7§ carrefour 3 aménager ou & recalibrer

»  préserver les boisement etjou veégétaliser l'espace
®  Végétalisation des voiries

O Lisison pobentizlle

Figurés linéaires

#®  Haies =t espaces de transition paysagére a arder
4P ‘i do desserte locale

#mp Réssau de promenades et modes doux
Figurés surfaciques
I sacteur & vocation de loisirs (terrains de sport, aire de jewe, ete.)
Il Espace de nature 3 préserver

B Recul RD (50m)

2% perimétre de l0AP

Eléments complémentaires OAP
JOIC Espaces boisés classés hors Lo Littoral
- Risque submersion

Echelle : 1 :3 000
Imprimé par AG-Carto le : 15/06/2023
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OAP n°6

Saubrigues
Zone de prOX|m|te

\L / N N . \ = [ Commune de Saubrigues

] ;‘, B / —_ \ ) y 4 - —~ memmmune de Saubrigues
\ [ Communes

| Figurés linéaires

e Haies et espaces de transition

| paysageére a créer

| |w==\oje de desserte locale

Figurés surfaciques

[ Secteur a dominante d'activité

économique, densité moyenne

“| B Espace de nature & préserver

12 Périmétre de I'OAP

‘\ \ /,,— = ,i [ \‘ Maitre deuvrage : Communauté de Communes Maremne Adour Clte-Sud
100 L 200m i | \ :. roes: """‘mmm“ cA'Lﬂ. Consel
— \ =R |

"
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OAP n°11

Tosse
Zone de proximité

Commune de Tosse

Légende

[ Communes
Figurés linéaires
© e Haies et espaces de transition
paysageére a créer
e \/Oie de desserte locale
) Figurés surfaciques
7 ‘111 Zone humide

| 1 Secteur a dominante d'activité
[ économique, densité moyenne
| ] Espace public et partagé végétal

i.-1 Périmétre de I'OAP

\ Maitre douvrage : Communauté de Communes Maremne Adour Cite-Sud
ion : Elaboration du PLUI
‘Sources: Cadastre DGFIP 2019, Citadia Consedl
Réafisation: Citadia Conseil
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OAP n°12

Saint-Martin-de-Hinx
Zone de proximité

Commune de Saint-Martin-de-Hinx

Légende

[ communes

Figurés linéaires

== \/Oie de desserte locale
Figurés ponctuels

préserver les boisement et/ou
végétaliser I'espace

® \Végétalisation des voiries
Figurés surfaciques

[ Secteur a dominante d'activité
économique, densité moyenne
[ Espace public et partagé végétal
[ Espace de nature a préserver
773 Périmétre de I'OAP

\ Matre douvrage ; Cammunauté de Communes Maremne Adour Céte-Sud
0 40 80 m Mission : Elaboration du PLUI
\ Sources: Cadastre DGFIP 2019, Citadia Consed
| ‘Réaksation: Citadla Consell¢)
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3/ La vocation « zone de proximité », il est :

Commerce et activités de service Exploitation agricole et forestiere Habitation
v’ Artisanat v’ Les constructions et batiments liés a v' Logement
v" Commerce de gros I'exploitation agricole ou forestiére ne v' Hébergement
v’ Activités de services ol s’effectue I'accueil d’une clientéle présentant aucune nuisance et destinés au
stockage, au conditionnement et a la Commerce et activités de
Autres activités des secteurs secondaire ou tertiaire commercialisation. service
v’ Industrie v/ Commerce de détail ou
v Entrep6t Commerce ensemble commercial
v' Bureau v’ Le commerce de détail ayant une surface dont la surface de vente
v’ Activités de Sports et de loisirs de vente supérieure a 300 m* de surface de est inférieure a 300 m?
vente par cellule commerciale et inférieur a de surface de vente
Equipements d’intérét collectif et services publics 1000 m2 de surface de vente quand la v Hébergement hotelier
v’ Locaux et bureaux accueillant du public des administrations publiques ou de totalité des cellules commerciales constitue et touristique
leurs délégataires un ensemble commercial. v' Cinéma
v’ Locaux techniques et industriels des administrations publiques ou de leurs v' Le commerce de détail et le commerce de v’ Restauration (sauf a
délégataires gros de plus de 1000 m? de surface de Messanges)
v' Etablissements d’enseignement vente seront implantés au sein des
v’ Etablissements de santé ou d’action sociale périmetres de «ZACOM»
v’ Salles d’art ou de spectacle
v' Equipements sportifs Restauration (uniquement a Messanges) :
v Autre équipement recevant du public v’ dans I'enceinte d'une structure de loisirs et

liée a son fonctionnement
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OAP n°10

Soustons

ZACOM hors zones d’activités ) ,'

Commune de Soustons

Légende

[ communes
Figurés linéaires
== Front bati
< \oie secondaire du quartier
= \/Oie de desserte locale
<--» Réseau de promenades et modes doux
Figurés ponctuels
f Pl Aire de stationnement privé
® préserver les boisement et/ou
végétaliser I'espace
® Végétalisation des voiries
Figurés surfaciques
Secteur a dominante d'activité
économique, densité moyenne
~ Espace public et partagé végétal
Espace de nature a préserver
Périmétre de I'OAP

Maitre douvrage : Communauté de Communes Maremne Adour Céte-Sud
- Elal

4 Elaboration du P
4 %0 180/ m Sources: Cadastre DGFIP 2015, Citada Consel
Réalsation: Citadia Consell<
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3/ La vocation « ZACOM hors zones d’activités », il est :

Equipements d’intérét collectif et services publics Commerce Habitation
v’ Locaux et bureaux accueillant du public des administrations publiques ou de v' Le commerce de détail, a condition de v' Logement

leurs délégataires dépasser 300 m? de surface de vente. v' Hébergement
v’ Locaux techniques et industriels des administrations publiques ou de leurs

délégataires Exploitation agricole et forestiere Commerce et activités de
v' Etablissements d’enseignement v’ Les constructions et batiments liés a service
v' Etablissements de santé ou d’action sociale I'exploitation agricole ou forestiére ne v' Commerce de détail ou
v’ Salles d’art ou de spectacle présentant aucune nuisance et destinés au ensemble commercial
v' Equipements sportifs stockage, au conditionnement et a la dont la surface de vente
v Autre équipement recevant du public commercialisation. est inférieure a 300 m?

de surface de vente

v' Hébergement hoételier
et touristique

v' Cinéma

Autres activités des
secteurs secondaire ou
tertiaire et leurs sous-
destinations
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3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET Plaissliistiniateaa

A. PRINCIPES D’INSERTION DANS LE TISSU ENVIRONNANT ET
ORGANISATION DES CONSTRUCTIONS

Traitement des espaces partagés

* De maniere générale, il conviendra de porter une réflexion sur le traitement
paysager du périmetre de |I'OAP.

* Le caractere végétal des espaces libres collectifs sera donc privilégié.

* lls seront plantés et aménagés avec des essences dites locales (cf. référentiel). Leur
superficie sera adaptée a I'importance de I'opération et a leur situation par rapport
aux espaces publics existants.

* Les aires éventuelles de dépot et stockage seront disposées en face arriere du
batiment et/ou masquées a la vue depuis les voies .

* 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.

* Les batiments bénéficiant d’un effet vitrine sur voie, devront étre accompagnées
d’une haie ou d’'un alignement d’arbres en bordure de la voie publique. Ces
plantations ne devront pas géner la visibilité des acces.

* Les espaces libres doivent étre aménagés ou plantés d'essences locales, afin de
s'harmoniser avec le milieu environnant. 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.

* Pour les aires de stationnement aériennes supérieures a 40 places, les regles de
végétalisation pourront étre adaptées pour favoriser la réalisation d’ombrieres
photovoltaiques.

Volumétrie et implantation des constructions

Hauteur des constructions :

* |l n'est pas fixé de hauteur maximale des constructions : elle sera définie en

cohérence avec le bati environnant.
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Implantation des constructions :

Les constructions seront implantées en cohérence avec les caractéristiques des tissus
environnants (libre, a I'alignement ou en retrait en fonction des implantations
préexistantes). Entre deux constructions non contigués, une distance suffisante doit
étre toujours aménagée pour permettre I'entretien facile des marges d’isolement et
des batiments eux-mémes, ainsi que le passage et le fonctionnement du matériel de
lutte contre I'incendie. Cette distance doit &étre au minimum de 5 meétres

Pour les OAP 8, 9 et 10, les constructions seront implantées a I'alignement ou en
retrait de 3m minimum. Leur implantation sera libre par rapport a la limite
séparative.

Les reculs sont calculés hors avant toit (au nu du mur).

Emprise au sol des constructions :

Il est retenu pour l'ensemble du secteur un ratio 85/15 : 85% d’espaces
batis/artificialisés et 15% d’espace de pleine terre non imperméabilisé afin de
préserver une aération du tissu urbanisé et conserver une part minimale d’espaces
perméables contribuant a la gestion des eaux pluviales.

B. PRINCIPES DE QUALITE ARCHITECTURALE

Toutes les constructions devront présenter une simplicité de volume, une unité
d’aspect et matériaux compatibles avec une bonne économie de la construction.
L’architecture devra étre composée de volumes simples et assurer une unité de
I’ensemble bati (toitures, murs, couleurs et matériaux).

Toitures

Les toitures doivent s’harmoniser avec la construction et avec le paysage
urbain environnant. Les toitures terrasses sont autorisées. Les toitures en
pente sont autorisées a condition que:

- les couvertures soient réalisées de fagcon a étre dissimulées en vue
horizontale par un acrotére périphérique;

- ou qu’elles présentent les méme aspects de qualité de matériaux et de
structure en harmonie avec les fagades (toitures courbes, architecturées,..)
- ou qu'elles soient le fruit d’un parti d’aménagement de qualité
environnementale ou de performance énergétique (solaire, plantations, ...).
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3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET Plaissliistiniateaa

Facades :

* Le dispositif de traitement architectural sur les facades longeant les voies
publiques devra étre particulierement soigné. Sur les facades longeant les
voies publiques, ces derniéres pourront présenter des débords latéraux de
facon a dissimuler d’éventuelles zones de stockage, livraisons, services.

* Les matériaux destinés a étre recouverts (brique creuse, parpaing, carreau
de platre, ..) ne peuvent rester apparents. lls doivent étre recouverts
d’enduits lisses ou talochés.

* Les bétons utilisés en facade extérieure peuvent rester bruts de
décoffrage lorsqu'elle a fait I'objet d’une étude de traitement et que la
qualité du matériau qui le constitue correspond a cet emploi. De méme,
peuvent étre laissés a I'état brut tous les éléments de facade moulés en
béton architectonique.

Couleurs des matériaux :
* La palette des couleurs des bardages, des menuiseries, volets, grilles et
tout autre revétement extérieur ne doit pas excéder trois teintes.

Clotures :

* Elles ne sont pas obligatoires. Elles seront autorisées si elles ne sont pas de
nature a porter atteinte a la sécurité des circulations routiéres.

* |l sera privilégié dans la mesure du possible une perception ouverte sur les
parcelles depuis les espaces publics (voies, réserve verte,...).

* En conséquence, le traitement des clotures (sur limites séparatives et
voies publiques) pourra se faire:

- par I'usage de fossés plantés;

- ou par des grillages, éventuellement doublés d’une haie. En bordure de

voies, ces grillages devront étre de couleur grise ou verte.

- ou par des haies arbustives et arborées

e |l est possible de trouver une partie de la cloture en matériaux opaques -
en harmonie avec le batiment principal et avec les cl6tures environnantes
- afin d’intégrer les locaux techniques et ouvrages annexes. Cette partie
opaque sera associée a I’entrée sur la parcelle et ne pourra dépasser 4 m
de longueur en fagade sur voie.
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Locaux techniques et ouvrages annexes

* Les coffrets, compteurs, boites aux lettres doivent étre intégrés au bati
principal ou dans la cloture en matériaux opaques citée ci-dessus. Les
locaux techniques devront étre, sauf impossibilité technique, intégrés a la
construction ou faire I'objet d’une recherche prenant en compte les
constructions voisines, la structure végétale existante, et les plantations a
créer.

Aires de dépot et de stockage

* Les aires de dépot et de stockage extérieur devront étre occultées a la
vue. Pour cela, elles seront :

- disposées et aménagées de facon a étre intégrées a la volumétrie du

batiment principal et a son aspect général par des éléments batis brise-vue;

- ou bien elles feront I'objet d’enclos magconnés ou paysagés spécifiques

(plantation d'une haie vive)

- ou bien elles seront disposées a I'arriere des batiments.

Collecte et tri des déchets extérieurs

* |l devra étre prévu dans les opérations d'aménagement :

- des réserves d’emprise d’au moins 50m2 pour | 'implantation de points tri (5
matériaux) en bordure des voies principales.

- une intégration paysagere des containers de collecte des déchets.

Silos

e Les silos éventuels devront étre traités avec une architecture d’accroche
au sol analogue aux batiments existants, Leurs éléments émergents en
hauteur devront étre traités avec une architecture utilisant un vocabulaire
de matériaux contemporains (inox, claustras, brise-vues) en évitant dans
tous les cas de laisser des silos en ciment brut apparent.
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A.

GESTION DES EAUX PLUVIALES

Les aménagements réalisés sur le terrain devront permettre I'’écoulement
des eaux pluviales dans le réseau collectif d’évacuation des eaux pluviales.
En cas d'absence du réseau collectif ou de réseau sous-dimensionné, les
eaux pluviales seront collectées sur le terrain d'assiette du projet et leur
rejet dans le réseau (canalisation ou fossé) sera différé au maximum pour
limiter les risques de crues en aval.

Le rejet d’eaux autres que pluviales dans le réseau public devra faire I'objet
d’une autorisation par la collectivité (a laquelle appartiennent les ouvrages)
qui pourra exiger des pré-traitements.

Les eaux pluviales seront collectées et infiltrées par des noues ou des
espaces publics ouverts et participant a la qualité paysagere du projet et au
sein de chaque parcelle privée

Le débit aprés aménagement ne devra pas étre supérieur au débit de fuite
initial

Les eaux pluviales dites « propres » (eaux de toiture notamment) seront,
sauf en cas d'impossibilité technique, réutilisées ou infiltrées sur le terrain
d'assiette de I'opération ou de la construction.

GESTION DES RISQUES ET DES NUISANCES

Des solutions devront étre étudiées pour ne pas entraver le bon
fonctionnement des exploitations agricoles existantes en limite d’opération
(acces aux terrains exploités, circulation des engins agricoles notamment).
L’'aménagement du secteur sera aussi I'occasion d’aménager des espaces de
transition (espaces végétalisés par le maintien ou la création de haies,
boisements, bosquets ; supports éventuels de cheminements doux), entre la
zone aménagée et lI'espace rural afin de limiter les nouveaux conflits
d’usage.

Dans le secteur d’OAP soumis aux risques d’aléas submersion marine
(Messanges), les occupations et utilisations du sol sont soumises aux
prescriptions suivantes ;

- En ’absence de PPR approuvé, toute opération pourra étre refusée ou
soumise a des prescriptions spéciales s'il est de nature a porter atteinte
a la salubrité ou a la sécurité publique, au titre de I'article R111-2 du

7

4. QUALITE ENVIRONNEMENTALE ET PREVENTION DES RISQU Eisslaasitca
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* Dans les secteurs concernés par I'aléa nappe sub-affleurante, établi a
partir des éléments du porter a connaissance de I'Etat, le risque
d’inondation par remontées de nappe est défini selon deux phénomenes : le
débordement de nappe ou les inondations de cave. Les dispositions
réglementaires suivantes s’appliquent :

- le plancher des constructions doit étre surélevé de 0,30 m voire au dessus
lorsqu'une remontée plus importante est connue sur le secteur par rapport
a la cote du terrain naturel dans les zones potentiellement sujettes aux
débordements de nappe.

- Les sous sol sont interdits dans tous les cas (débordement de nappe et
inondations de cave).

Il est possible de déroger a cette regle sous condition de fournir une étude de
sol hydrogéologique démontrant clairement dans ses conclusions la prise en
compte du risque de remontée de nappe phréatique dans le projet ou
I’absence d’aléa.




C. ADAPTATION AU CHANGEMENT CLIMATIQUE

Les nouvelles constructions devront prendre en compte les
réglementations thermiques en vigueur.

Il sera mis en ceuvre une démarche de conception bioclimatique favorisant
les économies d’énergies et permettant de réduire les dépenses de
chauffage et de climatisation.

Pour tous les projets a vocation économique développant une emprise au
sol de plus de 700 m2, la construction de nouveaux batiments est autorisée
uniquement s'ils intégrent sur 500 m? minimum de leurs toitures des
procédés de production d'énergies renouvelables, sauf contraintes
techniques avérées (a justifier lors du dépot du permis de construire)

Pour les projets a vocation économique développant une emprise au sol
comprise entre 500 et 700m? la construction de nouveaux batiments est
autorisée uniquement s'ils intégrent sur 200 m? minimum de leurs toitures
des procédés de production d'énergies renouvelables, sauf contraintes
techniques avérées (a justifier lors du dépot du permis de construire).

Les éléments de toitures pris en considération sont ceux des batiments et
des ombriéres.

Bonus de constructibilité

Afin d’inciter a la réalisation de constructions durables, un dépassement de
20% des régles relatives au gabarit est accordé pour les constructions faisant
preuve d'exemplarité énergétique ou environnementale (constructions
bénéficiant d’une certification par un organisme agréé de type Label
Batiments a énergie positive ou équivalent, ou de type Label « batiment
biosourcé » ou équivalent).

4. QUALITE ENVIRONNEMENTALE ET PREVENTION DES RISQU Eisslaasitca
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A. DESSERTE DES TERRAINS PAR LES VOIES (Y COMPRIS MODES
DOUX)

* L’acces sur le terrain d’assiette de I'opération se fera depuis I'accés indiqué
a chaque schéma.

B. BESOINS EN MATIERE DE STATIONNEMENT

Afin d'assurer le stationnement des véhicules en dehors des voies publiques

les constructeurs doivent aménager un nombre de places de stationnement

correspondant aux besoins de la clientéle et des employés.

* Pour un confort d’usage, il est recommandé des dimensions minimales de
2,5*%5m pour les véhicules légers, ainsi que 12 a 15m? d’espace disponible
pour les manceuvres

e En cas d’'impossibilité de réaliser les places de stationnement exigées par
I'article article L. 151-33 du CU, sur le terrain d’assiette de I'opération ou
sur un terrain contigu, le constructeur peut se dégager de ses obligations en
justifiant :

- soit de I'obtention d’une concession a long terme dans un parc public de

stationnement existant ou en cours de réalisation situé a proximité de

I'opération,

- soit de I'acquisition ou de la concession de places dans un parc privé de

stationnement répondant aux mémes conditions.

* L'emprise au sol des surfaces, baties ou non, affectées aux aires de
stationnement annexes d'un commerce soumis a l'autorisation
d'exploitation commerciale, ne peut excéder un plafond correspondant aux
3/4 de la surface de plancher des batiments affectés au commerce.

C. DESSERTE PAR LES TRANSPORTS EN COMMUN
* Il'ensemble des communes est desservi par les lignes de transports en
commun YEGO.
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A. EAU POTABLE

Pour les communes dotées d’un schéma directeur des eaux pluviales, les
aménagements doivent étre réalisés dans le respect du zonage pluvial et du
Réglement de I'organisme compétent.

Toute construction ou installation nouvelle qui, par sa destination, implique
une utilisation d’eau potable, doit étre obligatoirement alimentée par
branchement a un réseau collectif de distribution sous pression présentant
des caractéristiques suffisantes, ou a défaut, a toute autre installation
d’approvisionnement en eau potable dans les conditions des régles de
salubrité en vigueur. Les nouvelles constructions ne doivent pas nécessiter
de renforcement des réseaux lors de leur raccordement.

ASSAINISSEMENT DES EAUX USEES

L’évacuation des eaux usées non traitées dans les milieux naturels et
notamment dans les riviéres, fossés, égouts d’eaux pluviales ou tout autre
milieu récepteur est interdite. Toute construction ou installation devra étre
raccordée au réseau public d’assainissement s’il existe. En I'absence d’un
réseau collectif, les constructions ou installations devront étre équipées
d’un systeme d’assainissement autonome conforme aux normes en vigueur.
Il doit étre congu de fagcon a assurer son raccordement au futur réseau
collectif lorsque celui-ci n’est pas encore réalisé.

ELECTRICITE ET TELECOMMUNICATIONS

Toute construction qui doit étre alimentée en électricité le sera dans des
conditions répondant a ses besoins. Les réseaux et branchement seront
réalisés en souterrain. En cas d'impossibilité, les cables seront scellés ou
encastrés le long des fagades de la fagon la moins apparente possible.

Envoyé en préfecture le 29/06/2023
Regu en préfecture le 29/06/2023
Publié le

ID : 040-244000865-20230627-20230627D06BA5-AU

392




3.C. OAP DE LA ZAC DU SPARBEN



3.C.1 OAP DE LA ZAC DU SPARBEN
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2. ELEMENTS DE PROGRAMMATION

A. MIXITE FONCTIONNELLE

L’OAP graphique présente plusieurs usages / vocations. Concernant :

1/ le futur parcours golfique (équipements golfiques)

Y sont interdits :

* Les constructions ou installations qui, par leur nature, ne correspondent pas
a la destination générale de la zone, du secteur de zone.

* Les activités agricoles

* Les créations d'installations classées.

* Les décharges et les dépdts de véhicules.

* Les affouillements et exhaussements des sols autres que ceux nécessaires a
la réalisation des parcours de golf.

* Les terrains aménagés de camping et de caravanage.

* Les constructions et installations a usage d'industrie ou d'entrep6t autres
que celles nécessaires a I'activité golfique.

* Les nouvelles constructions a usage d'habitations, en dehors des possibilités
de changement de destination précisées ci-apres.

* Le changement de destination des constructions existantes n'est pas
autorisé au niveau des constructions qui se situent a moins de 12 meétres
des limites avec les terrains en état de bois ou de forét comportant des
arbres résineux.

* Toutes constructions en dehors de celles nécessaires au fonctionnement et
a la maintenance des équipements golfiques.

* Les constructions doivent préserver le cone de vue indiquée dans I'OAP
graphique sur lequel une surface de plancher maximum de 5m2 est admise.

Y sont autorisés :
* La construction n’est pas limitée pour les batiments ou annexes nécessaires
au fonctionnement et a la maintenance des équipements golfiques.
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* Le changement de destination des constructions existantes est autorisé
mais limité aux constructions proches d'une habitation existante (d < 25m)
et qui par leur architecture et leur mode constructif (volume, matériaux,
état de conservation) peuvent étre considérées comme des références du
bati traditionnel et méritent a ce titre d'étre conservées. Par ailleurs le
changement de destination ne doit pas générer une géne vis-a-vis de
I'activité.

2/ une zone réservée aux constructions et installations nécessaires aux
services publics ou d'intérét collectif > secteur a vocation de loisirs identifié
au schéma

Y sont interdits :

* Les constructions ou installations qui, par leur nature, sont incompatibles
avec la sécurité, la tranquillité, la commodité ou la bonne tenue du
voisinage.

* Les décharges et les dépdts de véhicules.

* Les terrains aménagés de camping et de caravanage.

* Le stationnement isolé de caravane.

* Le stationnement collectif des caravanes.

* Les parcs résidentiels de loisirs.

Y sont autorisées sous conditions :

* Les constructions doivent préserver le cone de vue indiquée sur I'OAP
graphique sur lequel une surface de plancher maximum de 5m2 est
admise,

* Les locaux d'habitation sont autorisés dans la mesure ou ils sont liés avec
une nécessité de gardiennage des diverses installations.



2. ELEMENTS DE PROGRAMMATION

3/ les futurs secteurs a caractére principal d’habitat résidentiel et
touristique, de service ou d’activités complémentaires a [’habitat,
comprenant comme délimité au schéma et détaillé ci-contre :

SECTEUR A Un secteur réservé a |'hébergement touristique et les
équipements golfiques conformément a I’OAP graphique

[ Secteur réservé a I'nébergement touristique,
de type villa bord de golf

I Secteur réservé a I'nébergement touristique,
de type résidence de tourisme, hotel et dub house

SECTEUR B : Un secteur réservé a I’habitat permanent

Secteur réservé a I'habitat permanent

SECTEURC:
[0 Secteur & vocation mixte

Au-dela de I'habitat permanent, le secteur repéré sur I'OAP graphique pourra
accueillir des activités de services et de commerces, des constructions et
installations nécessaires aux services publics ou d’intérét collectif.

Dans toutes ces différentes zones, il est interdit :

* Les constructions ou installations qui, par leur nature, ne correspondent pas
a la destination générale de la zone ou des secteurs de zones ou sont
incompatibles avec la sécurité, la tranquillité, la commodité ou la bonne
tenue du voisinage ;

e Les créations ou extensions d'installations classées ;

e Les décharges et les dépots de véhicules ;

e Les terrains aménagés de camping et de caravanage ;

* Les affouillements et exhaussements des sols ;

* Le stationnement isolé ou collectif de caravanes ;

* Les constructions et installations a usage d'industrie ou d'entrepét.
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B. MODALITES D’OUVERTURE, ELEMENTS DE PROGRAMMATION

ET ECHEANCIER

1/Echéancier

2/Modalités
d'ouverture a
l'urbanisation

3/Programmation

Forme urbaine

Densité nette OAP

Surface OAP

A I’horizon du PLUi
(2030)

L’échéancier prévisionnel permet une ouverture a
'urbanisation du secteur a court/moyen terme, sur la
période 2020-2030.

Les constructions sont autorisées dans le cadre de la ZAC
du Sparben

Mixte

densité moyenne = Environ 40 logements / ha pour
I’habitat permanent

237hectares pour I'ensemble de la ZAC
Consommation de 137 ha env. a I’horizon du PLU
répartie de la fagon suivante :
- Equipements golfiques : 159 ha dont 78 ha aménagés
et artificialisés (81 ha d’espaces naturels ne sont pas
impactés)
- Equipements sportif public : 3,14ha
- Secteur d’hébergement touristique de type villa (llots
1,2,3,6et7):33,11ha
- Secteur d’hébergement touristique de type hétel, et
club house) : -2,78ha
- Secteur résidentiel — habitat permanent (ilot 4, 8, 9
et 10) : 18,45 ha
- Voiries et stationnements : 17,60ha
- Zones humides existantes: Préservées en totalité
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2. ELEMENTS DE PROGRAMMATION

- Secteur d’hébergement touristique de type villa (llots
1,2, 3,6 et 7) : 207 parcelles et 47 maisons jumellées
20,87 ha cessibles
- Secteur résidentiel — habitat permanent. La ZAC
Nombre de SPARBEN prévoit a terme de I'opération, la création
logements* d’environ 520 logements, en respectant une
consommation fonciére moyenne de 245m?/
logement pour les 37 750m? prévisonnels de surface
de plancher théorique, dont 60% de programmation
immobiliere sociale (localtif et / ou accession).

* La programmation devra respecter les différentes fiches de lots annexées
a la présente OAP.

C. MIXITE SOCIALE

Dans les secteurs a vocation d’habitat, les programmes comporteront :

- 30% de logements locatifs conventionnés bénéficiant d'un financement aidé
par I'Etat,

- 30% de logements en accession sociale (BRS)

- 40% en marché libre.
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A. PRINCIPES D’INSERTION DANS LE TISSU ENVIRONNANT ET

ORGANISATION DES CONSTRUCTIONS

Traitement des espaces partagés et privatifs

Les espaces libres doivent étre aménagés et plantés dans le souci de
participer a une composition qualitative du paysage.

L'aménagement de I'espace libre doit participer a la composition de la zone
batie dans I'objectif d'améliorer la forme urbaine globale du secteur
(identité, cadre de vie, paysage urbain..) et son fonctionnement
(circulation, détente ...). L'espace libre ne doit ainsi pas étre congu comme
un simple élément de décor mais contribuer a la qualité de vie du quartier
dans lequel il est aménagé.

Les aires de stationnement pour véhicules Iégers doivent étre aménagés et
plantés a raison d’un arbre de haute tige par quatre emplacements.

Les dépdts et équipements techniques inesthétiques extérieurs doivent
étre masqués a l'aide de plantation d'une haie vive.

Hors parcours golfique, les plantations devront s’inscrire dans un registre
formel qui s’inspire des formes paysageres locales et participer de la
structuration d’un paysage rural et/ou forestier habité. La plantation des
variétés a fruits comestibles, propices a la cueillette offrant ainsi une
ressource alimentaire locale d’appoint est encouragé. Les figures
paysageres suivantes pourront étre utilisées :

Arbres d’alignement.

Vocabulaire urbain, bordant les chemins en milieu rural, les arbres
d’alignement seront préférés pour I'espace public, le long des voies de
circulation véhicule ou piéton. Les alignements permettent la mise en scéne
d’un point de vue et structurent fortement un espace. Les arbres tiges
caducs seront préférables.

Arbre isolé dans I’espace public.

Les sujets isolés seront préférablement des arbres tiges a feuillage caduc.
Les sujets de grand développement pourront ainsi s’épanouir. Les arbres
isolés structurent I'espace public et constituent des points de mire. lls
offrent une ombre bénéfique en période de chaleur estivale.

3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET Plaissliistiniateaa
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> Haie séparative champétre

La haie peut constituer a la fois un écran visuel mais également jouer le réle
de brise-vent. Elle contribue également a stabiliser les sols et limite I’érosion
des talus. Elle peut se composer d’essences diversifiées. Le mélanges de
sujets caducs et persistants permettra a la haie de jouer son réle séparatif
toute I'année, tout en variant d’aspects au gres des saisons. Les végétaux de
haie peuvent produire de petits fruits a cueillir. La haie constitue une
véritable réserve de biodiversité. Les haies monospécifiques sont a proscrire.

Bosquet taillé en cépée

Les petits groupes d’arbres sur tige ou bien en taillis en cépée produisent un
effet champétre se mariant harmonieusement avec un paysage rural. D’'une
hauteur moyenne, les taillis constitue un front végétal filtrant. Ces formes
végétales peuvent se retrouver dans les jardins (fond de parcelle, élément
groupé sur une pelouse, le long d’un pignon etc.) aussi bien que dans
I'espace public. Les essences caduques seront privilégiées mais pourront
s’accompagner de sujets persistants préférablement d’essence locale.

Prairies, landes et pelouses

Les espaces ouverts dans I'espace public comme dans les jardins pourront
étre tenus en prairie fauchées. Pour un aspect plus tenue, la pelouse
composée d’'un mélange d’herbacées demandera un entretien plus
important.

L'airial

L'airial image emblématique des landes se base sur un vocabulaire végétal
particulier. Espace de pelouse entourant généralement la ferme landaise,
elle est le plus souvent entouré par une haie de feuillue et un fossé. On
trouve également au centre de l'airial des petits bosquets de chénes,
d’arbres isolés comme le pin parasol ou encore d’arbres fruitiers.
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Palette végétale a privilégier:

La palette végétale préconisée dans le cadre de la ZAC
du Sparben vient préciser et compléter de maniere
cohérente par rapport au site, la palette végétale
privilégiée dans I'OAP « référentiel commun ».

Arbres d’alignement :

Aubépine - Crataegus laevigata

Chéne pédonculé - Quercus robur
Chéne vert - Quercus ilex

Chéne liege - Quercus suber

Chéne des marais - Quercus palustris
Pin parasol - Pinus pinea

Platane d'Orient - Platanus orientalis
Platane d'Occident - Platanus occidentalis
Platane commun - Platanus x acerifolia
Tilleul - Tilia cordata

Arbre isolé dans I’espace public :
Aubépine - Crataegus laevigata

Chéne pédonculé - Quercus robur
Chéne vert - Quercus ilex

Chéne liege - Quercus suber

Chéne des marais - Quercus palustris
Chéne tauzin - Quercus pyrenaica
Erable champétre - Acer campestre

Pin parasol - Pinus pinea

Platane d'Orient - Platanus orientalis
Platane d'Occident - Platanus occidentalis
Platane commun - Platanus x acerifolia
Tilleul - Tilia cordata

3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET Plaussiiistiniateas

Haie séparative champétre :
Bouleau blanc - Betula alba
Bouleau veruqueux - Betula pendula
Chéne vert - Quercus ilex

Chéne liege - Quercus suber

Chéne tauzin - Quercus pyrenaica
Erable champétre - Acer campestre
Azalée - Azalea

Rhododendron

Arbousier - Arbutus unedo
Argousier - Hippophae rhamoides
Aubépine - Crataegus monogyna
Charme - Carpinus betulus
Cognassier - Cydonia oblonga
Filaire - Phyllirea angustifolia
Fusain d'Europe - Euonymus europaeus
Genét a balais - Cytisus scoparius
Laurier noble - Laurus nobilis
Noisetier - Coryllus avellana
Prunellier - Prunus spinosa

Sorbier - Sorbus aucuparia

Bosquet taillé en cépée :
Chataignier - Castanea sativa
Bouleau blanc - Betula alba

Bouleau veruqueux - Betula pendula
Chéne pédonculé - Quercus robur
Chéne vert - Quercus ilex

Chéne liege - Quercus suber

Chéne des marais - Quercus palustris
Chéne tauzin - Quercus pyrenaica
Erable champétre - Acer campestre
Frénes - Fraxinus

Noisetier - Coryllus avellana
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Prairies, landes et pelouses :

Bruyeres - Erica

Callune - Calluna vulgaris

Cistes - Cistus

Fougeére aigle - Pteridium aquilinium
Graminées : Molinia, Festuca, Deschampsia,
Carex,

Polytrichum

L’airial :

Aubépine - Crataegus laevigata
Bouleau blanc - Betula alba

Bouleau veruqueux - Betula pendula
Chéne pédonculé - Quercus robur
Chéne vert - Quercus ilex

Chéne liege - Quercus suber

Chéne des marais - Quercus palustris
Eglantier - Rosa canina

Fruitiers : Pommiers, Poiriers, cerisiers...
Fusain d'Europe - Euonymus europaeus
Fragon - Ruscus aculeatus

Ormes - Ulmus

Pin parasol - Pinus pinea

Platane d'Orient - Platanus orientalis
Platane d'Occident - Platanus occidentalis
Platane commun - Platanus x acerifolia
Prunelier - Prunus spinosa

Tilleul - Tilia cordata
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Palette végétale a proscrire.

Les haies mono-spécifiques seront interdites.

Les especes suivantes sont interdites.

- Thuyas.

- Cypres.

- Lauriers palmes (Prunus lauraucerasus)
- Photinia .

- Eleagnus X ebengeii.

- Gynerium.

- Berberis.

- Aucuba.

- Mahonia.

Les essences invasives avérées seront interdites.
(Référence conservatoire botanique national
Sud-Atlantique — Liste hiérarchisée des plantes
exotiques envahissantes d’Aquitaine).

Acer negundo - Erable negundo
Ailanthus altissima - Ailante glanduleux
Ambrosia artemisiifolia - Ambroisie
Baccharis halimifolia - Sénegon

Bidens frondosa

Buddleja davidii

Campylopus introflexus

Cortaderia selloana - Herbe de la pampa
Crocosmia x crocosmiiflora - Montbretia
Egeria densa - Elodée

Eleocharis bonariensis

Euthamia graminifolia - Solidage
Galega officinalis

3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET Plaussiiistiniateas

Impatiens glandulifera Royle - Balsamine
Lagarosiphon majo

Lemna minuta - Lentille d'eau

Lindernia dubia - Lindernie

Lonicera japonica - Chévrefeuille du
Japon

Ludwigia grandiflora

Ludwigia peploides

Myriophyllum aquaticum

Oenothera rosea - Onagre rosée
Parthenocissus inserta - Faux vigne
vierge

Paspalum dilatatum Poir.

Paspalum distichum

Bambusoideae (inclus les espéces des
genres Phyllostachys, Sasa, X Pseudosasa,
Arundinaria, Fargesia, Chimonobambusa)
- Bambous

Potentilla indica - Fraisier des indes
Prunus laurocerasus - Laurier palme
Prunus serotina - Cerisier noir
Reynoutria japonica - Renouée du japon
Reynoutria x bohemica

Robinia pseudoacacia - Robinier faux
acacia

Solidago gigantea - Solidage géant
Sporobolus indicus

Symphyotrichum
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3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET Plaissliistiniateaa

A. PRINCIPES D’INSERTION DANS LE TISSU ENVIRONNANT
ET ORGANISATION DES CONSTRUCTIONS

Volumétrie et implantation des constructions

Hauteur des constructions :
e Hors parcours golfique, la hauteur totale des constructions est limitée

en général a:

o Pour les constructions a destination d’habitat individuel = R+1.

o Pour les constructions a destination d’habitat en collectif ou
petit collectif = R+1.

o Pour les constructions a destination d’habitat locatif social ou
accession sociale = R+1.

o Pour les constructions a destination d’hébergement touristique
en habitat individuel = R+1.

o Pour les constructions a destination d’hébergement touristique
en hotel = R+2. Les projets pourront comporter un étage
supplémentaire dans la limite de 50% de I'emprise au sol des
constructions  pour favoriser une meilleure qualité
architecturale.

o Pour les constructions a destination des équipements golfiques
(club house, ...) = R+1.

o Pour la zone de loisirs (zone sportive) : Non réglementé.

e Sur le secteur C, la hauteur est alors limitée a R+2;

* Dans tous les cas, les projets peuvent comporter des surhauteurs d’un
étage supplémentaire dans la limite du 10% de I'emprise au sol de la
construction si ceci contribue a une meilleure architecture.
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3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET Plaissliistiniateaa

Implantation des constructions :

Implantation par rapport aux voies :

* Sur les secteur A et B repérée sur I'OAP graphique, toute construction
nouvelle doit étre implantée a 3 metres minimum de I'alignement existant
ou a créer

e Sur le secteur C, toute construction nouvelle comportant des usages autres
qgue I’habitat au rez-de-chaussée peut étre implantée a l'alignement ou a 3
meétres minimum de l'alignement existant ou a créer. Des éléments en
saillie ne déterminant pas un espace clos et couvert sont également
autorisés sur cette zone a partir du R+1 en surplomb sur I'espaces public.
Une permission de voirie sera nécessaire dans le cas de création de balcon
en surplomb sur la voie publique.

* Dans tous les cas, les piscines devront étre implantées a une distance
minimale de 1 métre par rapport a l'alignement existant ou a créer.

* L'implantation est libre concernant le secteur dédiés aux activités de loisirs

* Au sein du parcours golfique : Toute construction doit étre implantée a 15
meétres minimum en retrait de I'axe des RD n° 112, RD n°133, RD n°652 et
de la voie prévue pour relier la RD n°112 a la RD n°652, et a 10 métres
minimum de [l'alignement des autres voies ouvertes a la circulation
publique.

Implantation par rapport aux limites séparatives :

Hors parcours golfique et secteur dédié aux activités de loisirs : Toute
construction nouvelle peut étre implantée en limite séparative sauf si la limite
séparative constitue une limite de zone, de secteur ou de périmétre de I'OAP.
Si la limite séparative constitue une limite de zone, de secteur ou du périmétre
de I'OAP, toute construction doit étre implantée a une distance des limites au
moins égale a la moitié de sa hauteur, cette distance, mesurée au droit du nu
du mur extérieur ou des poteaux, ne pouvant étre inférieure a 3 metres.
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* Ausein du secteur dédié aux activités de loisirs : Toute construction doit étre
implantée a une distance des limites au moins égale a la moitié de sa
hauteur, cette distance, mesurée au droit du nu du mur extérieur ou des
poteaux, ne pouvant étre inférieure a 3 metres.

* Au sein du parcours golfique : Toute construction doit étre implantée a une
distance des limites au moins égale a la moitié de sa hauteur, cette distance,
mesurée au droit du nu du mur extérieur ou des poteaux, ne pouvant étre
inférieure a 6 métres.

* Cas particulier des limites séparatives avec les terrains en état de bois ou de
forét comportant des arbres résineux :

- Toute construction doit étre implantée a 12 méetres minimum.

- Les stockages non enterrés de produits inflammables (gaz,fioul) doivent étre

situés a une distance minimale de 12 métres.

* Dans tous les cas, les piscines pourront étre implantées différemment, a une
distance minimale de 1 métre.

Implantation des constructions les unes par rapport aux autres :

* Hors parcours golfique et secteur dédiés aux activités de loisirs, la distance
entre deux batiments doit étre supérieur ou égal a la hauteur du batiment le
plus haut moins 1m (D > Hmax-1), avec un minimum de 2 m.

* Au sein du secteur dédiés aux activités de loisirs : La distance entre deux
batiments non contigus doit étre au moins égale a la demi-somme des
hauteurs des deux constructions, avec un minimum de 4 metres, mesuré au
droit du nu du mur extérieur ou des poteaux.

* Au sein du parcours golfique : La distance entre deux batiments non contigus
doit étre au moins égale a la demi-somme des hauteurs, avec un minimum
de 6 métres, mesuré au droit du nu du mur extérieur ou des poteaux.

407




3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET Plaissliistiniateaa

Aspect des constructions

* Les constructions, restaurations, agrandissements, adjonctions

d'immeubles doivent étre concus de facon a s'insérer dans la structure
existante et s'harmoniser avec I'environnement architectural et paysager.

* [’autorisation d’utilisation du sol ou de batir pourra étre refusée ou n’étre
accordée que sous réserve de prescriptions particulieres, si I'opération en
cause, par sa situation, ses dimensions, son architecture ou son aspect
extérieur est de nature a porter atteinte au caractére ou a l'intérét des
lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains ainsi qu'a la
conservation des perspectives monumentales.

* Les constructions ainsi que les espaces extérieurs devront étre soignés.

* Tant dans le choix des matériaux que des couleurs, une attention
particuliere sera portée a [linsertion des constructions dans
I’environnement naturel du site.

» Egalement au sein du parcours golfique, dans le cas des limites séparatives
avec les terrains en état de bois ou de forét comportant des arbres
résineux : Au niveau des haies, clotures et installations provisoires de
méme usage, les matériaux et végétaux inflammables sont proscrits.

Cloture

* Généralités : Le quartier d’habitat, ainsi que les équipements golfiques et
touristiques s’inscrivent dans un environnement ouvert et généreusement
végétalisé. Il est souhaité que les batiments s’insérent dans ce cadre
naturel sans matérialiser de fagon trop urbaine les limites de parcelles. La
référence est ici I'airial landais, espace de vie ouvert a dominante végétale
ou l'espaces public, les espaces communs et les espaces privatifs
s’inscrivent dans une méme continuité spatiale. Dans ce contexte, les
murs magonnés, les grilles et ferronneries rigides et les grillages nus sont
interdits.
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Des dispositions spécifiques permettant le passage de la petite faune seront a

privilégier.

- Les cl6tures pleines seront interdites.

- Les clotures grillagées a petite maille ainsi que les clotures a barreaudage
(vertical ou horizontal) devront ménager un passage libre de 0,15 m entre
le terrain naturel et la cl6ture.

Pour le secteur :

SECTEUR A : Les clotures, portails et portillons en fagade sur I'espace public
devront étre réalisées en bois et d’une hauteur maximum de 1,20m. Elles
pourront étre accompagnée d’une haie mélangée, implantée en arriere de la
cloture. Les clotures en mitoyenneté n’excéderont pas une hauteur de
1,80m. Elles seront constituées d’'une haie mélangée, éventuellement
doublée d’une cloture grillagé souple. Les clotures de fond de parcelle face au
golf devront étre réalisées en bois et ne pourront excéder 1,20m.

SECTEUR B : Les cl6tures, portails et portillons sur I'espace public devront étre
réalisées en bois et d’'une hauteur maximum de 1,20m. Elles pourront étre
accompagnée d’une haie mélangée, implantée en arriere de la cloture. Les
clétures en mitoyenneté n’excéderont pas une hauteur de 1,80m. Elles
seront constituées d’une haie mélangée éventuellement doublée d’une
cléture grillagé souple.

SECTEUR C : S’agissant de I'espace urbain de centre de quartier, les clotures
en limite de parcelle sont interdites, seuls pourront étre autorisés des
cl6tures ponctuelles pour isoler/sécuriser un équipement particulier (ouvrage
hydraulique, parking sécurisé, jardin privatif de rez-de-chaussée ...).
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A. GENERALITES

e Hors parcours golfique et secteur dédié aux loisirs, toute opération de
construction doit comporter un pourcentage du terrain d'assiette en
espaces verts de pleine terre. Un espace sera planté et arboré, libre de
toute construction et ne devra pas comporter de surfaces
imperméabilisées.

Le pourcentage est défini en fonction du secteur et de 'usage de la parcelle :
* SURLESECTEURA:
o Pour les constructions a destination d’hébergement touristique en
habitat individuel = pourcentage de 50%.
o Pour les constructions a destination d’hébergement touristique en
collectif ou petit collectif= pourcentage de 30%.
o Pour les constructions a destination d’hébergement touristique en
hotel, club house et stationnement destinée aux équipements
golfiques = non réglementé

e SURLESECTEUR B
o Pour les constructions a destination d’habitat individuel =
pourcentage de 50%.
o Pour les constructions a destination d’habitat en collectif ou petit
collectif = pourcentage de 30%.
o Pour les constructions a destination d’habitat locatif social ou
accession sociale = non réglementé

* SUR LE SECTEUR C = non réglementé

* Au sein du parcours golfique, le caractere rural de la commune se
matérialise par un agencement souple ou alternent les espaces fermés et
ouverts, sans délimitation stricte des espaces privés. Dans ce paysage rural,
le végétal domine le minéral et influe de maniere essentielle sur I'image et
I'identité de la commune. L'aménagement des espaces libres et les
plantations autour des constructions devront étre réalisées dans |'objectif
de maintenir cette identité et favoriser lintégration des nouvelles
réalisations dans le paysage local.

4. QUALITE ENVIRONNEMENTALE ET PREVENTION DES RISQU Eissiaasittca
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Pour les plantations :
o Lors des projets de constructions sur des terrains boisés, de veiller
a conserver le maximum d’arbres autour de I'emprise des
batiments.
o Dans les projets de plantation, de privilégier les essences feuillus
locales.

Pour les haies, [l'utilisation systématique de haies rectilignes et
monospécifiques (thuyas, laurier...) en périphérie de parcelles baties
conduit a une banalisation du paysage résidentiel et est contraire au
caractere de la partie rurale de la commune. Ce type de plantation devra
étre évité. Il lui sera préféré un agencement végétal plus souple et plus
varié - tant dans les plans, les volumes, I'épaisseur et les essences -
participant de maniére plus efficace a I'agrément du cadre de vie et a
I'intégration paysageére, tout en assurant le méme isolement visuel lorsque
celui-ci est recherché.

. GESTION DES RISQUES ET DES NUISANCES

Des solutions devront étre étudiées pour ne pas entraver le bon
fonctionnement des exploitations agricoles existantes en limite d’opération
(acces aux terrains exploités, circulation des engins agricoles notamment).
L’aménagement du secteur sera aussi I'occasion d’aménager des espaces
de transition (espaces végétalisés par le maintien ou la création de haies,
boisements, bosquets ; supports éventuels de cheminements doux), entre
la zone aménagée et I'espace rural afin de limiter de nouveaux conflits
d’usage.

Cas particulier des limites séparatives avec les terrains en état de bois ou
de forét comportant des arbres résineux : Le recul minimum de 12 meétres
des limites séparatives avec les terrains en état de bois ou de forét
comportant des arbres résineux devra étre maintenu libre de tout
matériau ou végétal inflammable. Cet espace devra étre accessible pour les
véhicules de lutte contre les incendies depuis les voies ouvertes a la
circulation publique. lls pourront étre plantés d'arbres feuillus sans que ces
plantations ne génent la circulation des véhicules de lutte contre les
incendies.



5. ORGANISATION DES DEPLACEMENTS

A. DESSERTE DES TERRAINS PAR LES VOIES (Y COMPRIS MODES

B

DOUX)

Toute autorisation d'occupation du sol peut étre refusée sur des terrains
qui ne seraient pas desservis par des voies publiques ou privées permettant
la circulation ou ['utilisation des engins de lutte contre l'incendie. Elle peut
également étre refusée si les accés sont insuffisamment dimensionnés
compte tenu du nombre de logements projetés ou si les accés présentent
un risque pour la sécurité des personnes. Cette sécurité doit étre appréciée
en fonction de la disposition des accés, de leur configuration ainsi que de la
nature et de l'intensité du trafic.

Le nombre des acces sur les voies publiques peut étre limité pour des
raisons de sécurité.

Chaque opération devra comporter des cheminements doux destinés aux
piétons et cyclistes, se connectant de maniere efficace avec les dessertes
situées en amont et en aval et visant a permettre les liaisons avec les poles
centraux du bourg. Les opérations de logements destinées a accueillir
moins de 4 logements sont dispensés de cette obligation.

L’acces sur le terrain d’assiette de I'opération se fera depuis I'acces indiqué
a chaque schéma.

BESOINS EN MATIERE DE STATIONNEMENT
Afin d'assurer le stationnement des véhicules en dehors des voies publiques
les constructeurs doivent aménager un nombre de places de stationnement
correspondant aux besoins des constructions et installations a savoir :

Pour les constructions a usage d'habitation :

Dans la limite de 200 m2 de SP affectée au logement : 1 place par tranche
de 100 m2 arrondie au nombre supérieur ;

Au-dela de 200 m2 de SP : une place de stationnement par tranche de 60
m2 de surface de plancher, avec un minimum de 2 places par logement
pour le stationnement des résidents, plus une place supplémentaire par
tranche de 4 logements pour le stationnement des visiteurs. Les
constructions se situant sur une voie comportant des places de
stationnement libres peuvent déroger a la réalisation des places des
visiteurs a l'intérieur de I'unité fonciére.
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Toutefois, en application de I'article L.123-1-3 du Code de I'Urbanisme, il
n‘est exigé qu’une aire de stationnement par logement lors de la
construction de logements locatifs financés avec un prét aidé par I'Etat.

En outre, pour les logements collectifs, 1,5 m? par logement sera réservé
pour le stationnement des deux roues. Les espaces dédiés au
stationnement des deux roues doivent étre sécurisés, protégés des
intempéries (a minima couverts) et facilement accessibles depuis le
domaine public.

Pour les constructions a usage de bureaux et de commerces, une surface
de stationnement au moins égale a 60 % de la surface de plancher de
construction.

Pour les établissements hoteliers, une place de stationnement par
chambre.

Pour les constructions et installations nécessaires aux services publics ou
d'intérét collectif susceptibles d'accueillir des spectateurs (salles de
spectacles, les salles polyvalentes ou sportives ...), une place pour 5
spectateurs,

Pour les autres destinations, les constructeurs doivent aménager un
nombre de places de stationnement correspondant aux besoins des
constructions et installations. Ce nombre de places sera au minimum d’une
place par salarié et d’une place par véhicule professionnel.

Le nombre de places est arrondi au nombre entier immédiatement
supérieur a celui résultant du calcul.

La surface a prendre en compte pour une place de stationnement est
d'environ 25 m2 (surface correspondant a la place ainsi qu'aux nécessaires
aires de manceuvre).

Pour les constructions d’intérét général le nombre de places nécessaire
pourra étre diminué compte tenu de la nature du projet, de son
environnement et de sa situation.
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Solutions alternatives en cas d’impossibilité pour le constructeur de satisfaire

lui-méme aux obligations en matiére de stationnement

Lorsque le pétitionnaire ne peut réaliser en tout ou partie les places de

stationnement dans les conditions imposées par le présent reglement, en

raison d’impossibilités objectives et insurmontables résultant de motifs
techniques, d’architecture ou d’urbanisme, celui-ci pourra étre tenu quitte de
ces obligations par la mise en ceuvre de solutions alternatives suivantes :

- Création des places de stationnement manquantes sur un terrain ou dans
une opération immobiliere appartenant au méme pétitionnaire, situé a
proximité de Iopération. Etant entendu que I'aménagement de
substitution devra respecter, lui-méme le réglement.

- Obtention d’une convention a long terme dans un parc public de
stationnement existant ou en cours de réalisation, situé a proximité de
I'opération. Un parc public sera considéré en cours de réalisation si la
collectivité a acquis les terrains d’assise, et que les moyens financiers ont
été précisés.

- Achat de places dans un parc privé de stationnement, situé a proximité de
I'opération.

C. DESSERTE PAR LES TRANSPORTS EN COMMUN

* Les points d’arréts de la ligne YEGO sont situés a trois endroits sur la
commune : 2 sur la RD652 dont entrée Nord de la commune et 1 le long de
laRD 112.

* L'OAP prévoit également des arréts de bus. Les liaisons douces devront
assurer une déambulation optimale vers ces différents points.

Traitement des places de stationnement :

e Spécifiguement au secteur du parcours golfique, aucune place de
stationnement ne pourra étre réalisée. Seul des parkings événementiels
pourront étre réalisés, sous réserve que ces derniers présentent des places
en matériaux circulables, perméables et végétalisées. Les places
nécessaires devront étre réalisées sur le secteur A, a proximité de I'acces
au golf.

e Spécifiqguement au secteur dédié aux loisirs, la réalisation des aires de
stationnement événementiels est admise pour respecter le nombre de
places de stationnement nécessaire sous réserve que ces places soient
réalisées en matériaux circulables, perméables et végétalisées.

e La plantation d’un arbre de haute tige pour 4 places de stationnement
devra étre prévu.

e L'utilisation des matériaux circulable mais perméable et végétalisé. (Dalles
gazons, mélange terre-pierre...) est préconisée.

411




A. EAU POTABLE

0D

D

Toute construction ou installation nouvelle qui, par sa destination, implique
une utilisation d’eau potable, doit étre obligatoirement alimentée par
branchement a un réseau collectif de distribution sous pression présentant
des caractéristiques suffisantes, ou a défaut, a toute autre installation
d’approvisionnement en eau potable dans les conditions des régles de
salubrité en vigueur. Les nouvelles constructions ne doivent pas nécessiter
de renforcement des réseaux lors de leur raccordement.

ASSAINISSEMENT DES EAUX USEES

L’évacuation des eaux usées non traitées dans les milieux naturels et
notamment dans les riviéres, fossés, égouts d’eaux pluviales ou tout autre
milieu récepteur est interdite. Toute construction ou installation devra étre
raccordée au réseau public d’assainissement s’il existe. En I'absence d’un
réseau collectif, les constructions ou installations devront étre équipées
d’un systeme d’assainissement autonome conforme aux normes en vigueur.

Il doit étre congu de fagon a assurer son raccordement au futur réseau
collectif lorsque celui-ci n’est pas encore réalisé.

EAUX PLUVIALES
La gestion des eaux pluviales pourra étre traitée a I'échelle de la ZAC du
SPARBEN et non a la parcelle.

ELECTRICITE ET TELECOMMUNICATIONS

Toute construction qui doit étre alimentée en électricité le sera dans des
conditions répondant a ses besoins. Les réseaux et branchement seront
réalisés en souterrain. En cas d'impossibilité, les cables seront scellés ou
encastrés le long des fagades de la fagon la moins apparente possible.
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3.C.2 ANNEXES A L'OAP DE LA ZAC DU SPARBEN
FICHES LOTS
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/
/
PROGRAMME IMMOBILIER
TOURISTIQUE
Quartier Est
ilot 1 Villas golf
63 villas golf (phase 2)
o total 254 Igts.
7
. - 35 lots 1200m?
v4 86 lots 1000m?
7. ilot 3 63 lots 800m?
// 42 villas golf 23 lots 600m?
ilot 7 i
,-"/ 53 villas golf 47 m. jumelées
/
/ ilot 6
7 22 villas golf

47 maisons jumelées

Hétel 4étoiles
80-120 chambres

POLE RESIDENTIEL ET
TOURISTIQUE A
DOMINANTE GOLFIQUE

TOSSE
HEBERGEMENT
K TOURISTIQUE ind F
om i00m  200m-— 30m ‘ffir S0m 1:8000 23/05/2022

Lo prosant documont ast @ prodriéid de samazuzu Tauta
résroducton, tolale ou partiale, e tout Transfort & un tiors
s0us queque forme que ce soil sont soumis 3 autoisaton

* expicite de samazuzu. Aucune modifcation de ce document
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ILOT 1 - Parcelles dédiées aux villas bord de golf.

ilot 1
surface total (m2) 89.702
type dilot ety
surface total (ha) ha 8,97
surface total fot prives 65.375
ha-ha (hors ilot) 5.569
n° logements 63
type programme 1lots 1200
62 lots 1000
% pleine ferre en terrain privatit % 50
% habitat individuel
% habitat groupé
ESPACE PUBLIC
surface espace public fotal m?* 24.327
fofal espaces verts m? 19.719
voies
voirke largueur 6m ml
voirie largueur 5.8m ml
voirie fargueur 5,5m ml
voirio farguour 4,5m ml 150
voire largueur 4.m
voirio farguour 3.5m ml
voirie largueur 3m ml 900
voles douces largueur 3m i 370
VEMENT
stationnement selon PLU 142
st. dans les parcelies 126
2 stationnement en voirie places. 16
3] terre pierre larguour Sm ml 350

POLE RESIDENTIEL ET
TOURISTIQUE A
DOMINANTE GOLFIQUE

MACROLOT 1ind E

A.10.02
1:3000 23/05/2022

Lo présent document est la propréts de samezuzy Toule
feproducton, tolsle ou parliele, el loul transfert & un liars
s0us queque forme que ce soil sont soumis 8 autoisation
explicite de samazizu. Aucune modifcation de ce docament
st poise.
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ILOT 2 — Parcelles dédié

ID : 040-244000865-20230627-20230627D06BA5-AU

ilot 2
Surfacototal(m2) 72669
type dilot iy
surface total (ha) ha 7.27
surface tatal fot prives 31.281
ha-ha (hors jlot) 8.573
‘° logements 27
type programme 20 fois 1200
7 fots 1000
% pieine ferre en terrain privatif % 50
% habitat individuel
e % habitat groupé
' ESPACE PUBLIC
surface espace public fotal m? 41.388
total espaces verts m? 36.285
voies
voirke largueur 6m ml
voirie largueur 5.8m ml
voirke largueur 5.5m ml
voirs fargueur 4,5m ml 610
voire largueur 4,m
voirio larguour 3.5m ml
voire largueur 3m ml
voies douces larguetir 3m ml 660
stationnement selon PLU 61
A3 st. dans les parcelles 54
. / stationnement en voirie places 7
terre pierre larqueur 5m ml 150

POLE RESIDENTIEL ET
TOURISTIQUE A
DOMINANTE GOLFIQUE

MACROLOT 2 ind F

A.10.03
1:3000 23/05/2022

Le présent document est fa propriéle de samazuzu Toute
reproducton, tolale ou partiole, el tout Iransfert & un tiars
s0us queque forme que ce soif sont soumis 3 autorisation
expicite de samazuzu. Aucune modification de ce document
nest parmise.
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ILOT 3 - Parcelles dédiées aux villas | /D::040-244000865-20230627-20230627D06BA5-AU

ilot 3
surface total (m2) 57.627
type dilot e
surface total (ha) ha 576
surface total fot prives 40.307
ha-ha (hors ilot) 11.447
n° logements 42
type programme 10 bots 1200
12 jols 1000
20 fots 800
% pleine terre en terrain privatit % 50
% habitat individuel
% habitat groupé

ESPACE PUBLIC
surface espace public fotal m? 17.320
fotal espaces verts m? 16.227
voies

voire larguour 6m ml

voirie lergueur 5.8m ml

voirio larguour 5,5m mi

voirie larquour 4.5m ml 200

voirie lergueur 4,m

voirie farguour 3,5m ml

voirie fargueur 3m ml

voies douces largueur 3m  ml
STATIONNEMENT
stationnement selon PLU 95
st. dans les parcelies 84
stationnement en voirie places 12
terre pierre largueur 5m ml

POLE RESIDENTIEL ET
TOURISTIQUE A
DOMINANTE GOLFIQUE

TOSSE
MACROLOT 3ind F

A.10.04
1:3000 23/05/2022

Le présant document est la propré de samezuzy Toua
rgroducton, tolalo ou partiole, el 1ou trasfort & un tians
s0Us que que forme que ce soif sont soumis 3 auorsation

samazuzy. Aucune madi cation de ce document
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ILOT 5 — Secteur dédié : ID : 040-244000865-20230627-20230627D06BA5-AU
A —au Club House

B — a I’hotel

C — au stationnement des équipements golfiques

ilot 5

surface total (m2) 22195 5619 15449
type d'ifot hotel club house  parking golf
surface toal (he) m_ 222 056 1,55
surface tofal ot prives 2.650 1.200

ha-ha (hors ifot)

n° logements

type programme

% pleine terre en terrain privatift % 4] [ 0
% habitat individuel
% habitat groupé
ESPACE PUBLIC
surface espace public tofal m?  19.545 4419 15.449
total espaces verts m? _ 15.075 3.281 7.437
voies

volrie larguewr 6m 164 67 455

voirie largueur 5.8m
voirie farguour 5,5m
voirie fargueur 4,5m

voirie largueur 4.

voirio fargueur 3.5m 164 80 415

voirie larguevr 3m
voies douces iargueur 3m

EYEEYINEY FAEAES

230 118

STATIONNEMENT

stationnement sejon PLU

st. dans les parcelies 123 0 285
stationnement en voirie places

terre pierre largueur 5m ml

POLE RESIDENTIEL ET
‘ TOURISTIQUE A
bl DOMINANTE GOLFIQUE

TOSSE

MACROLOT Sind E
A.10.05
1:3000 23/05/2022

Le présent document est fa propriéle de samazuzu Toute
reproducton, tolaie ou partiote, el tout Iransfert & un tiars
sous queque forme que ce soil sont soumis 3 autisation
expicite de samazuzu. Aucune modifcation de ce docament
st parmise.
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ID : 040-244000865-20230627-20230627D06BA5-AU

ILOT 6 — Secteur dédié a la réalisation de villas bord de golf

ilot 6
surfaco total (m2) 48.092
type dilot ey
surface fotal (ha) ha 4,81
surface total fot prives 33.497
ha-ha (hors ilot)
n? logements 69
type programme. 4 lois 1200
5 ois 1000
13 lots 800
47 M jumsiees
% pleine terre en terrain privatif %
% habitat individuel 50
% habitat groupé 30
ESPACE PUBLIC
surface espace public fotal m? 14.601
tofal espaces verts m? 9.803
voies
voiric fargueur 6m ml
voirie fargueur 6.8m mi
voirie largueur 5.5m ml
voirie largueur 4.5m ml 595
voirie farguieur 4,m
voirle larguedr 3.5m ml
voirle largueur 3m ml
voies douces fargueur 3m ml 580
STATIONNEMENT
stationnement sefon PLU 155
st. dans les parcelles 138
stationnement en voirie places 24
terre pierre largueur 5m ml

POLE RESIDENTIEL ET
TOURISTIQUE A
DOMINANTE GOLFIQUE

TOSSE
MACROLOT 6 ind H

A.10.06
1:3000 23/05/2022

Lo présont documont gst fa propniété de samazuzu Touta
resoducion, tolae ou parliele, el loul Iraisfert & un liers
sous queque forme que ce soft sont soumis & autorisaton
expicite de samazuzu, Aucune modtcation de ce document
nest parmise.
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ILOT 7 — Parcelles dédiées aux villas | /D::040-244000865-20230627-20230627D06BA5-AU

ilot 7
ufecetoll(ma) ____________6292
type dilot i
surface total (ha) ha 6,30
surface total lot prives 38.326
ha-ha (hors ilot)
n° logements 53
fype programme
-\
30 fois 800
23 lots 600
% pieine ferre en terrain privatit % 50
% habitat individuel
% habitat groupé

ESPACE PUBLIC
surface espace public fotal m? 24.600
total espaces verts m? 19.543
voies

voirie largueur 6m ml

voirie largueur 5.8m ml

voirie larguour 5.5m ml

voirie largueur 4.5m ml 345

voire largueur 4.m

voirio farguour 3.5m ml

voirie fargueur 3m ml 370

voies douces largueur 3m ml 665
STATIONNEMENT
stationnement selon PLU 119
st. dans les parcelies 106
stationnement en voirie places 16
terre pierre larqueur 5m ml

POLE RESIDENTIEL ET
TOURISTIQUE A
DOMINANTE GOLFIQUE

TOSSE
MACROLOT 7ind E

A10.07
1:3000 23/05/2022

Le présent document est fa propriéle de samazuzu Toute
reproducton, tolaio ou pariole, et ot transfed @ un tiars
s0us queque forme que ce soil sont soumis 3 autorsation
expicite de samazuzu. Aucune modifcation de ce docament
et parmise.
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ID : 040-244000865-20230627-20230627D06BA5-AU

AVANT & APRES
PROGRAMME IMMOBILIER 1 "PROGRAMME IMMOBILIER
RESIDENTIEL RESIDENTIEL
Logements libres 48% Logements libres 40%
ot 4 Logements ot 4 IL_:gements
140 Igts. libres 1|20 égts. ibres
ilot9 ilot
40 Igts. 60 Igts. (lots & batir) total 208 Igts.
ilot 8 total 246 Igts. ilot 9 40%
66 Igts. (lots & batir) 48% 28 Igts.
Logements locatif social Logements LLS  30%
22%
ilot 10 ilot9
£t oL SR
—— ok el DOMINANTE GOLFIQUE
) 9 LoaameiE Logements BRS  30% Logements
4 i/ ot 4 sociaux LOGEMENTS
o01gts; PERMANENTS ind F
Logements 20% .ilot8 total 312 Igts. i
intermédiaires © total ggi/lm by ’ :IBtI%ts' 60% '
(] = F3 Of
i 52 Igts. 106 m i
s e =LV A 1:8000 23005/2022
ilot 4 36 Igts. = R B e
30 lgts.; —_— et 3 // . Spemces | Y = xmgmm&mmmumm
\ = 18 } sy
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4
51.614
logements
surface total (ha) ha 5,16
surface total lot prives 50.042
ha-ha (hors ilot)
n° logements 170
type programme 120 igts.
Libres
50 Igts. BRS
% pleine terre en terrain privatif % 30
ESPACE PUBLIC
surface espace public total m? 1.572
total espaces verts m? 1.572
voies
voirie largueur 6m ml
voirie largueur 5,8m mi
voirie largueur 5,5m mi
voirie largueur 4,5m mi
voirie largueur 4m mi
voirie fargueur 3,5m mi
voirie largueur 3m mi
voies douces largueur 3m mi
place publique m?
STATIONNEMENT
stationnement selon PLU 383
st. dans les parcelles 383

stationnement en voirie

terre Eann

POLE RESIDENTIEL ET
TOURISTIQUE A
DOMINANTE GOLFIQUE

TOSSE
MACROLOT 4ind G

A.10.10
1:3000 23/05/2022

Le présent document est fa propridlé de samazuzu Toute
reproducton, tolale ou partiole, et tout Iraisfert @ un tiars
s0us queque forme que ce soit sont soumis 3 autorisation
explcite de samazuzu. Aucune modifcation de ce docament
nest parmise.

422




Envoyé en préfecture le 29/06/2023
Recu en préfecture le 29/06/2023

Publié le

ILOT 8 — Secteur dédié a I’habitat pel D 040:244000865-20230627-20230627D06BA5-AU

ilot 8
surface total (m2) 60.537
type dilot logements
surface total (ha) ha 6,05
surface total lot prives 40.375
ha-ha (hors ilot)
n° logements 78
type programme 60 igts.
Libres
18 Iigts. BRS

% pleine terre en terrain privatif % 50
ESPACE PUBLIC
surface espace public total m? 20.145
total espaces verts m? 14.824
voies

voirie largueur 6m ml

voirie largueur 5,8m ml

voirie fargueur 5,5m mi

voirie largueur 4,5m ml 695

voirie largueur 4m mi

voirie largueur 3,5m mi

voirie largueur 3m ml 188

voies douces fargueur 3m mi 697
place publique m?
STATIONNEMENT
stationnement selon PLU 149
st. dans les parcelies 136
stationnement en voirie 40
terre pierre

POLE RESIDENTIEL ET
TOURISTIQUE A
DOMINANTE GOLFIQUE

TOSSE
MACROLOT 8 ind H

— A10.11
1:3000, 1:1,42 23/05/2022

Lo présent documont est la proprétd de samezuzu Toute
resroducton, folala ou parlisie, el tout Iransfert A un tiars
sous queque forme que oe soit sont soumis 3 autorisation
explichte de samazuzu. Aucune madifcation de ce document
st parmise.
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ILOT 9 - Secteur dédié a ’habitat pe| !D::040-244000865-20230627-20230627D06BA5-AU

ilot 9
surface total (m2) 29.967
type diot logements
surface total (ha) ha 3,00
surface total lot prives 20.605
ha-ha (hors ilot)
n° logements 110
type programme 28 Igts.
Libres
52 igts. BRS
30 igts. LLS

% pleine terre en terrain privatif % 30
ESPACE PUBLIC
surface espace public total m? 9.362
total espaces verts m? 5.050
voies

voirie largueur 6m ml 230

voirie largueur 5,8m ml

voirie largueur 5,5m ml

voirie fargueur 4,5m ml 140

voirie largueur 4m ml

voitie largueur 3,5m mi

voirie fargueur 3m ml

voles douces largueur 3m ml 460
place publique m?
STATIONNEMENT
stationnement selon PLU 248
st. dans les parcelles 165
stationnement en voirie 105
terre pierre

POLE RESIDENTIEL ET
TOURISTIQUE A
DOMINANTE GOLFIQUE

TOSSE
MACROLOT 9ind F

A10.12
1:3000 23/05/2022

Le présent document est fa propridte de samazuzu Toute
reproducton, totale ou parile, et tout Iraisfer @ un tiars
s0us queque forme que ce soit sont soumis 3 autrisation
explcite de samazuzu. Aucune modif cation de co docament
n'est parmise.
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ILOT 10 - ID : 040-244000865-20230627-20230627D06BA5-AU

A - Secteur dédié a I’habitat permanent
et services, et a la réalisation d’une place
publique d’environ 4 000m?

B — Secteur dédié a I’habitat permanent

ilot 10
surface total (m2) 42.412
fype diilot logements
surface total (ha) ha 4,24
surface total lot prives 16.023
ha-ha (hors ilot)
n° logements 162
type programme
36 Igts. BRS
126igts.LLS

% pleine terre en terrain privatif % 0
ESPACE PUBLIC
surface espace public total m? 25971
total espaces verts m?  19.405
voies

voirie fargueur 6m ml 568

volrie largueur 5,8m ml

voirie largueur 5,5m ml

voirie fargueur 4,5m ml 205

voirie largueur 4m ml

voirie largueur 3,5m ml

voirie largueur 3m ml

voles douces largueur 3m  ml 380
place publique m? 5.720
STATIONNEMENT
stationnement selon PLU 365
st. dans les parcelles 64
stationnement en voirie 301
terre pierre

POLE RESIDENTIEL ET
TOURISTIQUE A
DOMINANTE GOLFIQUE

MACROLOT 10 ind H

A10.13
1:3000 24/05/2022

Le présent document est fa propridté de samazuzu Toute
reproducton, tolale ou pariole, el tout Iransfert & un tiars.
sous queque forme que ce soit sont soumis 3 autorisation
explcite de samazuzu. Aucune modifcation de ce document
st parmise.

e



Envoyé en préfecture le 29/06/2023
Recu en préfecture le 29/06/2023

Publié le
1D :,040-244000865-20230627-20230627D06BA5-AU

ILOT 11 - Secteur dédié aux équipe

type d'ilot sports
surface total (ha) ha__ 3,14
surface total lot prives
ha-ha (hors ilot)
n® logements
type programme
% pleine terre en terrain privatif % 0
ESPACE PUBLIC
surface espace public total m?
total espaces verts m2 19.711
voies
voirie largueur 6m mi
voirie largueur 5,8m mi
voirie largueur 5,5m mi
voirie largueur 4,5m ml
voirie largueur 4m mi
voirie largueur 3,5m mi
voirie largueur Sm ml
voies douces largueur 3m mi 80
STATIONNEMENT
selon PLU
les p
io stationnement en voirie 33
! terre pierre

POLE RESIDENTIEL ET
TOURISTIQUE A
DOMINANTE GOLFIQUE

L MACROLOT 11 ind E
AA10.15
1:3000 23/05/2022

Lo présant document cst la proarétd de samazuzu Toua
ruproducton, tolalo ou pitieta, ol toud Transfort & un tiars
saus queque fore que ce soit sont soumis 3 autorisation
expiclie de samazuzu. Aucune modfcation de ce document
Nest penise.

426




OAP LOISIRS

3.D LES AUTRES OAP A VOCATION DE LOISIRS



Envoyé en préfecture le 29/06/2023
Regu en préfecture le 29/06/2023

1. SCHEMA D’AMENAGEMENT

Publié le
ID : 040-244000865-20230627-20230627D06BA5-AU

\ Commune de Soustons

. | Légende

"\‘ [ communes

Figurés linéaires

| |t Vioie de desserte locale

|| Figurés ponctuels

Q Aire de retournement
Figurés surfaciques

I Espace de nature a préserver
0 Secteur destiné a I'accueil de
camping-cars

777 Périmétre de I'OAP

OI[C EBC hors loi littoral

Maltre dousrage : Cammunauté de Cammunes Maremne Adour Cite-Sud
Mission : Elaboration du PLUI
Sources: Cadastre DGFIP 2019, Citadia Conseil
Réaksation: Cadia Consed<.




2. ELEMENTS DE PROGRAMMATION Regu en préfecture fo 2910612023

A. MIXITE FONCTIONNELLE

Envoyé en préfecture le 29/06/2023

Publié le

ID : 040-244000865-20230627-20230627D06BA5-AU

* Ce secteur d’OAP consiste a accueillir une aire de camping-cars.
e Ainsi, en lien avec la vocation de la zone affichée sur le schéma

d’aménagement, il est :

¢ Lesaires dédiées au stationnement des caravanes et
résidences mobiles de loisirs pour une durée maximale
de 3 mois.

¢ Lesinstallations techniques (bornes d’électricité et
d’eau potable) nécessaires a l'usage du site.

¢ Les constructions, installations et ouvrages nécessaires
au fonctionnement des équipements d’intérét collectif
et services publics.

Habitation
v' Logement
v' Hébergement

Commerce et activités de service
Commerce

Exploitation agricole et forestiere

Commerce et activités de service

Artisanat

Restauration

Commerce de gros

Activités de services ou s’effectue I'accueil d’une clientéle
Hébergement hotelier et touristique

<

v
v
v
v

Autre activité des secteurs secondaire ou tertiaire
Industrie

v Entrepot

v' Bureau

v Centre de congrés et d’exposition

<

Equipements d’intérét collectif et services publics

v’ Locaux et bureaux accueillant du public des administrations publiques ou de leurs délégataires
v’ Locaux techniques et industriels des administrations publiques ou de leurs délégataires

v’ Etablissements d’enseignement

v/ Etablissements de santé ou d’action sociale

v Salles d’art ou de spectacle

v' Equipements sportifs

v Autre équipement recevant du public
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3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET Plaissliistiniateaa

Publié le

ID : 040-244000865-20230627-20230627D06BA5-AU

A. PRINCIPES D’INSERTION DANS LE TISSU ENVIRONNANT ET
ORGANISATION DES CONSTRUCTIONS B. PRINCIPES DE QUALITE ARCHITECTURALE

* Non reglementé
Traitement des espaces partagés

* De maniere générale, il conviendra de porter une réflexion sur le traitement
paysager du périmetre de |I'OAP.

* Le caractere végétal des espaces libres collectifs sera donc privilégié.

* lls seront plantés et aménagés avec des essences dites locales (cf. référentiel). Leur
superficie sera adaptée a I'importance de I'opération et a leur situation par rapport
aux espaces publics existants.

* 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.

* Les espaces libres doivent étre aménagés ou plantés d'essences locales, afin de
s'harmoniser avec le milieu environnant.

Volumétrie et implantation des constructions

Hauteur des constructions :
* Non reglementé

Implantation des constructions :
* Non reglementé

Emprise au sol des constructions :
* Non reglementé
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A. GESTION DES EAUX PLUVIALES

Les aménagements réalisés sur le terrain devront permettre I'’écoulement
des eaux pluviales dans le réseau collectif d’évacuation des eaux pluviales.
En cas d'absence du réseau collectif ou de réseau sous-dimensionné, les
eaux pluviales seront collectées sur le terrain d'assiette du projet et leur
rejet dans le réseau (canalisation ou fossé) sera différé au maximum pour
limiter les risques de crues en aval.

Le rejet d’eaux autres que pluviales dans le réseau public devra faire I'objet
d’une autorisation par la collectivité (a laquelle appartiennent les ouvrages)
qui pourra exiger des pré-traitements.

Les eaux pluviales seront collectées et infiltrées par des noues ou des
espaces publics ouverts et participant a la qualité paysagere du projet et au
sein de chaque parcelle privée

Le débit aprés aménagement ne devra pas étre supérieur au débit de fuite
initial

Les eaux pluviales dites « propres » (eaux de toiture notamment) seront,
sauf en cas d'impossibilité technique, réutilisées ou infiltrées sur le terrain
d'assiette de I'opération ou de la construction.

. GESTION DES RISQUES ET DES NUISANCES

Des solutions devront étre étudiées pour ne pas entraver le bon
fonctionnement des exploitations agricoles existantes en limite d’opération
(acces aux terrains exploités, circulation des engins agricoles notamment).
L’'aménagement du secteur sera aussi I'occasion d’aménager des espaces de
transition (espaces végétalisés par le maintien ou la création de haies,
boisements, bosquets ; supports éventuels de cheminements doux), entre la
zone aménagée et lI'espace rural afin de limiter les nouveaux conflits
d’usage.

4. QUALITE ENVIRONNEMENTALE ET PREVENTION DES RISQU Eisslaasitca

Envoyé en préfecture le 29/06/2023
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C. ADAPTATION AU CHANGEMENT CLIMATIQUE

Sans objet
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A. DESSERTE DES TERRAINS PAR LES VOIES (Y COMPRIS MODES
DOUX)

* L’acces sur le terrain d’assiette de I'opération se fera depuis I'accés indiqué
a chaque schéma.

B. BESOINS EN MATIERE DE STATIONNEMENT

* Sans objet

C. DESSERTE PAR LES TRANSPORTS EN COMMUN

* Sans objet
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A. EAU POTABLE

Pour les communes dotées d’un schéma directeur des eaux pluviales, les
aménagements doivent étre réalisés dans le respect du zonage pluvial et du
Réglement de I'organisme compétent.

Toute construction ou installation nouvelle qui, par sa destination, implique
une utilisation d’eau potable, doit étre obligatoirement alimentée par
branchement a un réseau collectif de distribution sous pression présentant
des caractéristiques suffisantes, ou a défaut, a toute autre installation
d’approvisionnement en eau potable dans les conditions des régles de
salubrité en vigueur. Les nouvelles constructions ne doivent pas nécessiter
de renforcement des réseaux lors de leur raccordement.

ASSAINISSEMENT DES EAUX USEES

L’évacuation des eaux usées non traitées dans les milieux naturels et
notamment dans les riviéres, fossés, égouts d’eaux pluviales ou tout autre
milieu récepteur est interdite. Toute construction ou installation devra étre
raccordée au réseau public d’assainissement s’il existe. En I'absence d’un
réseau collectif, les constructions ou installations devront étre équipées
d’un systeme d’assainissement autonome conforme aux normes en vigueur.
Il doit étre congu de fagcon a assurer son raccordement au futur réseau
collectif lorsque celui-ci n’est pas encore réalisé.

ELECTRICITE ET TELECOMMUNICATIONS

Toute construction qui doit étre alimentée en électricité le sera dans des
conditions répondant a ses besoins. Les réseaux et branchement seront
réalisés en souterrain. En cas d'impossibilité, les cables seront scellés ou
encastrés le long des fagades de la fagon la moins apparente possible.

Envoyé en préfecture le 29/06/2023
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3.E LES OAP AVOCATION D’ENERGIE
RENOUVELABLE

Déclaration de projet n°1 — 24/03/2022
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Le projet de centrale photovoltaique flottante et les mesures
environnementales et paysageres associées nécessitent l'intégration, dans le
PLUi de la MACS d'une OAP

A. ETAT DES LIEUX

> Situation a I'Ouest du territoire communale de Sainte-Marie-de-Gosse ;

=  Implantation sur une retenue collinaire d’une superficie de 24,9
hectares servant a l'irrigation de terrains agricoles ;

> Le zonage dédié a l'installation de la centrale photovoltaique flottante
couvre une surface de 2,9 hectares sur la commune de Sainte-Marie-de-
Gosse ;

B. OBIJECTIFS

> Participer a la transition énergétique du territoire ;

> Inscrire la stratégie territoriale dans les objectifs supra communaux : loi
relative a la transition énergétique pour la croissance verte, le SCOT de
la MACS ;

> Exploiter le potentiel d’un site historiquement anthropisé ;

C. PRINCIPES D’AMENAGEMENT

> L’aménagement du site devra avoir un impact paysager limité ;

> Les bords du lac et le plan d’eau seront préservés en état naturel ;
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D. MESURES PRECONISEES

> Maintien de la ripisylve du lac;

> Mise en place d’une cléture flottante pour une meilleure intégration
paysagére ;

> Habillage en bois pour les postes électriques incluant les portes ;

> Maintien du chemin de randonnée a I'Ouest du site et implantation d’un
panneau pédagogique ;

> Mise en place d'un suivi naturaliste et environnemental a N+1, N+2,
N+3, N+5 et tous les 5 ans pendant |’exploitation de la centrale. Ce suivi
sera piloté par I'exploitant de la centrale et le propriétaire du site (ASA),
qui associeront les représentants des 2 EPCl et des 3 communes
concernées, et les services de I'Etat :

o Suivi de la qualité de I'eau 2 fois par an (la premiere mesure se faisant
avant les travaux) : mesures de la température, DBO, DCO, Oxygéne
dissous, ... ;

o Suivi de la flore protégée et invasive : 3 passages entre avril et

septembre, avec pointage GPS des stations, évaluation du nombre de
pieds, et de la qualité de I’habitat en année ;

o Suivi de la faune (mortalité ou collision, point de contact, estimation de
la population et de la qualité de I'habitat) :

>  oiseaux : 7 passages par an sur un cycle biologique complet,

» amphibiens : 2 passages nocturnes entre février et avril,

>  reptiles : 2 passages entre avril et juin,

»  chiroptéres : 2 sessions d’enregistrement entre mai et aout,

» entomofaune (odonates et rhopaloceéres) : 3 passages entre
mai et septembre

»  poissons : ADN environnemental
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