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3. LES ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION oo cecsern s s snnnn s rann s nnasnmnen 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 166
o Orx 190
o Sainte-Marie-de-Gosse 202
o Saint-Geours-de-Maremne 211
o Saint-Jean-de-Marsacqg 222
o Saint-Martin-de-Hinx 233
o Saint-Vincent-de-Tyrosse 246
o Saubion 269
o Saubrigues 280
o Saubusse 294
o Seignosse 305
o Soustons 318
o Tosse 345
o Vieux-Boucau-Les-Bains 369




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 I'esprit
général du plan
qui doit étre
respecté.
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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 particuliére sera apportée au traitement paysager des parcelles
implantées en limite de I'espace agricole ou naturel.

INTERDICTIONS AUTORISATIONS

Les destinations et

sous-destinations Les destinations et sous-destinations suivantes sont

suivantes sont autorisées :
interdites :
= 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

* 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

ANGRESSE 8
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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

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 laysiisingssss

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 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.

e 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.

Adaptation au sol :
e 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.
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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 reégles 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 '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 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 laysiisingssss

Emprise au sol / espaces libres :

®

D

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 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.

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 |'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

e 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%.

e Les toitures seront au moins a deux eaux.

e 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 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 laysiisingssss

Fagades
* Lateinte de I'enduit devra étre de teinte blanc a sable clair :

Blanc ~ Blanc Gris ~ Beige Piere = Doré  Brun  Pierre  Beige | Gréege  Cendre | | Gendre
cassé  perle clair clair clair clair  foncé soutenu  beige = Deige
clair ~ foncé

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,..).

5007

Sourc il/ustratgm : « Construjre auéo%rd'i{ui »,. Communguté de Fommun%s .
. %s areades maconnees sont in erdites, sauf pour les constructions
Ceeur Haute lande » .
d’architecture basco-landaise.
* Les volets battants en bois devront étre privilégiés.
* Les ouvertures classiques (hors baies vitrées) seront plus hautes que

larges.

Clotures

* Les cl6tures ne sont pas obligatoires.
e Les portails et/ou portillons seront de méme hauteur que la cléture, au
maximum.
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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 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 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
"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 uniguement 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)

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

4. QUALITE ENVIRONNEMENTALE ET PREVENTION DES RISQU isehiiiusitasni:
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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 cbéte 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).

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.

e 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

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.

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.
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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 |l estimposé 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 régles 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 rivieres, fossés, égouts d’eaux pluviales ou tout autre
milieu récepteur est interdite. Toute construction ou installation devra étre
raccordée au réseau public d’assainissement.

C. ELECTRICITE ET TELECOMMUNICATIONS

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

e 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 EXTENSION DES ESPACES BATIS

(INTEGRANT LES ENCLAVES NON BATIES DE PLUS DE 2HA)
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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 I'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 I'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, ...)

= Industrie
= Entrepot
= Exploitation agricole = QOAP2: Artisanat et Commerce de détail

= Exploitation forestiére = (QOAP2 : 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

OAPn°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 I'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 & R+1 : la hauteur
maximale des constructions sera de 6 métres a I'acrotére/égout du toit et 8
métres 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 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.
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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 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 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 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 laysiisingssss

PRINCIPES DE QUALITE ARCHITECTURALE

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 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 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 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.

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

* 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 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 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.

Fagades

* Les magonneries seront enduites.

e Lafinition 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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Clotures :

e 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

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. . .
construction principale.
* Les portails et/ou portillons seront de méme hauteur que la cléture, au
Blanc ~ Blanc Gris  Beige Pieme  Doré  Brun  Pieme  Beige  Grége  Cendre | Cendre maximum.
cassé ~ perle  clar  clair | clair | clair  foncé soutenu  beige | Dbeige

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.

clair | foncé

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

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 derriere) 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).

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,..).

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
Source illustration : « Construire aujourd’hui », Communauté de Communes Coeur publique, sa longueur maximale est de 5 m.
Haute lande » 5. Un grillage, uniquement sur limite séparative.

* 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 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 isehiiiusitasni:
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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 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

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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A.

5. ORGANISATION DES DEPLACEMENTS

DESSERTE DES TERRAINS PAR LES VOIES (Y COMPRIS MODES
DOUX)

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

0

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 I'aménagement de la zone par
tranche de 4 logements : 1 place visiteur et 1 place de stationnement vélo.
Pour 'OAP n°2, adapter I'offre en stationnement résidentiel sous socle bati
ou principe de courée végétalisée.

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 regles de
salubrité en vigueur.

ASSAINISSEMENT DES EAUX USEES

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

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.

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 tructi t autorisées d | dre de |
INTERDICTIONS AUTORISATIONS d'ouverture 3 es constructions sont autorisées dans le cadre de la

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

soys-destlnatlons Les dgs'flnatlons 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 Densits’ limitrophe Environ 10 3 15 logts/ha
agricole ou de troubles au voisinage (sonores, olfactives, observee
= Exploitation visuelles, ...) OAP n°1:1,15 ha
forestiére OAPNn°2:2,79 ha
Surface OAP o
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
P s . Nbre de Igts o .
avec la sécurité, la tranquillité, la commodité ou la bonne tenue du voisinage sont o, 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 laysiisingssss

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, aux espaces publics et a une
bande paysagere gérant I'interface entre I'opération et son environnement
(espace agricole et résidentiel). Le caractere 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. 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 metres a I'acrotére/égout du toit et 8 métres au
faftage en cohérence avec le bati environnant

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

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

Adaptation au sol :
* Une attention particuliere sera apportée a I'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 I'une
des limites a I’exception des piscines qui pourront avoir un retrait
minimal de 2,50m
Les reculs sont calculés hors avant toit (au nu du mur).

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 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 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 :

e 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 I'intérét
des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains, ainsi qu’a
la conservation des perspectives monumentales.

e 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.

PRINCIPES PATRIMONIAUX ET PAYSAGERS

D

* 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).

e 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
bocagére, devront étre réalisées, afin de composer un écrin végétal entre la
zone batie et la zone agricole.
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Une attention particuliéere 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 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'excédent 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 :

Blanc ~ Blanc Gris =~ Beige Fewme @ Doré | Brun  Pieme  Beige = Grége |Cendre | (Cendre
cassé  perle clair clair clair clair  foncé soutenu  beige = beige
clair | foncé

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,..).

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

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

e Les ouvertures classiques (hors baies vitrées) seront plus hautes que
larges.
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ClGtures :

Les clotures 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 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 haies devront étre plantées d’essences locales (cf. liste des essences
végétales annexée au réglement 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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A. 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.

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

4. QUALITE ENVIRONNEMENTALE ET PREVENTION DES RISQU isehiiiusitasni:
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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 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 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 cbéte 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 ...

* OAPnN°n°1:larue de Maysonnave

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

* OAPnN°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).
* |l 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.
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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 rivieres, fossés, égouts d’eaux pluviales ou tout autre
milieu récepteur est interdite. Toute construction ou installation devra étre
raccordée au réseau public d’assainissement.

C. ELECTRICITE ET TELECOMMUNICATIONS

e 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 - GLOBAL
OAP n°1 —ZOOM NORD

Commune de
Capbreton

Légende
—— Aléa recul du trait de chte 4 100 ans
Figurés ponctuels
Hauteur indicative des bitiments
N Ferspective paysagére & valoriser
+r Element ou ensemble bti patrimonial & valoriser

Aire de stationnernent privé
[l Aire de stationnement

®  préserver les boisement etjou végétaliser lespace
Figurés linéaires

€ Ve principale & restructurer

= % Réseau de promenades et modes doux

9 Réseau de promenades et modes doux

=P Perméabilité biti

s Front bt

== Front biti

<=1 Bande inconstructible de 25m

[ AP Capbreton Simulation béti

Figurés surfaciques

.\, Espace public et partagé mixte

I intensification urbaine & trouver sur Filt

Walorisation de la rue par un verdissement de celle-ci
* ® ¢ (création de “liaison fraiche" )

[111] Espace de stationnement & vegétaliser
1] ESpace & vegétaliser - Evite les Zones de risgues pour
| permettre d'atteindre les objectifs de sécurité

[ Aménagement privé: réglementé:

223 Périmétre de 'OAP

Risques liés au littoral

(4] PPRL ; Secteurs de front de mer soumis au risque de recul
G trait de cite (Re)

[ PPRL : Secteurs sauis au risque de submersion marine
avec chacs mécaniques des vagues (Rsc)

[ PPRL : Secteurs submersibies urbanisds: exposés & un risque
fort (Rsu)

Echelle ; 1:1730

0D \\g\

.
OAP n°1 — ZOOM SUD Wi
N S A “‘..\‘\ _‘\""‘\-'\\ .

L’OAP n°1 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 a ces secteurs.

/ Informations relatives au risque

./1 A titre d'infarmation, aléa submersion & 2m
NN Zone d'étude du PPRL (3 titre d'information)
— Aléa recul du trait de cdte & 100 ans

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.
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OAP n°1 — FRONT DE MER GLOBAL

= - ¥ il

I f I 5 Commune de
“ ok ki) Capbreton

Légende
—— Aléa recul du trait de cfite 4 100 ans
Figurés ponctuels
Hauteur indicative des batiments
N Perspective paysagére 2 valoriser
7 Element ou ensemble bti patrimonial & valariser
Aire de stationnement privé
[E]  Aire de stationnement
®  préserver les boisement et/ou végétaliser I'espace
Figurés linéaires
4 \ioie principale a restructurer
= & Réseau de promenades et modes doux
4 ¥ Riéseau de promenades et modes doux
= Perméabilité bati
s Front bati
= ==+ Front bati
<~» Bande inconstructible de 25m
[ o#p capbreton Simulation bati
Figurés surfaciques
™. Espace public et partagé mixte
I 1ntensification urbaine a trouver sur Filét
Valorisation de la rue par un verdissement de celle-ci
¥ ® 4 (création de “liaison fraiche")
[11]] Espace de stationnement & vegétaliser

i Espace a vegétaliser - Eviter les zones de risques pour
! permettre d'atteindre les objectife de sécurité

I Aménagement privé réglements
L223 Périmétre de ['0AP
Risques liés au littoral

A FPRL ; Secteurs de front de mer soumis au risque de recul
du trait de cite (Re)

= PPRL : Secteurs soumis au risque de submersion marine
aver chocs mécaniques des vagues (Rsc)

[ PPRL : Secteurs submersibles urbanisés exposés & un risque
fort (Rsu)

R+ 28

HEED

Rt 28
R

= Ri'1C

R+1C

[ R+24)

A
Re3 R+3(| 5{"3"‘ o
-

Echelle : 1:1730
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1. SCHEMA D’AMENAGEMENT

OAP n°1 FRONT DE MER / ZOOM NORD

Légende

= Aléa recul du trait de cfte 4 100 ans

Figurés ponctuels
Hauteur indicative des bitiments
My Perspective paysagére & valoriser
7 Element cu ensemble bati patrimonial 4 valariser
Aire de stationnement privé

[Fl  Aire de statiocnnement

% préserver les boisement et/ou végétaliser I'espace
Figurés linéaires
4 Vioie principale 3 restructurer

= & Reéseau de promenades et modes dous
4+ P Réseau de promenades et modes doux

= Perméabilité bati
= Front bati
==+ Front bati
<—[» Bande inconstructible de 25m
[ ] 0P Capbreton Sirulation bati
Figurés surfaciques
™. Espace public et partagé mixte
Bl 1rtensification urbaine & trauver sur il
- Valorisation de la rue par un verdissemant de celle-ci
* ® 1 (création de "liaison fraiche")
[1]]] Espace de stationnement & vegétaliser

I Espace & vegétaliser - Eviter les zones de risques pour
! permettre d'atteindre les objectifs de sécurité

7] Aménagement privé réglements
£-27 Périmétre de 'OAP
Risques lies au littoral

E PPRL : Secteurs de front de mer soumis au risque de recul
du trait de cote (Re)

= PPRL : Secteurs soumis au risque de submersion marine
avec chocs mécaniques des vagues (Rsc)

[ PPRL : Secteurs submersibles urbanisés exposés & un risque
fort (Reu)
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1. SCHEMA D’AMENAGEMENT

OAP n°1 — FRONT DE MER - ZOOM SUD

Légende

= Aléa recul du trait de cfte 4 100 ans

Figurés ponctuels
Hauteur indicative des bitiments
s/ Perspective paysagére & valoriser
7 Element cu ensemble bati patrimonial 4 valariser
Aire de stationnement privé
[Fl  Aire de statiocnnement
% préserver les boisement et/ou végétaliser I'espace
Figurés linéaires
4 Vioie principale 3 restructurer
= & Reéseau de promenades et modes dous
4+ P Réseau de promenades et modes doux
= Perméabilité bati
= Front bati
==+ Front bati
<—[» Bande inconstructible de 25m
[ ] 0P Capbreton Sirulation bati
Figurés surfaciques
™. Espace public et partagé mixte
Bl 1rtensification urbaine & trauver sur il
- Valorisation de la rue par un verdissemant de celle-ci
* ® 0 (oréation de “ligison fraiche")
[1]]] Espace de stationnement & vegétaliser
| Espace & vegétaliser - Eviter les zones de risques pour
! permettre d'atteindre les objectifs de sécurité
7] Aménagement privé réglements
£-27 Périmétre de 'OAP
Risques lies au littoral
E PPRL : Secteurs de front de mer soumis au risque de recul
du trait de chte (Re)
= PPRL : Secteurs soumis au risque de submersion marine
avec chocs mécaniques des vagues (Rsc)
[ PPRL : Secteurs submersibles urbanisés exposés & un risque
fort (Reu)
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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 DILOT

Ftat projeté

CAPBRETO
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@ Bande privé reglementée

Suite & 'analyse du PPRL, cet espace est en
Zone rouge.

Il fera donc l'objet d'un ameénsgement privé
réglementé (zone orange dans 'OAP graphigue).
Cet espace dispose 8 la fois d'un caractére
gualitatif pour 'espace public, mais également
o'un intérét mécanigue contre les submersions
marines (créations de noues et espaces
désimperméabilisés). Voir coupe de principe
d'aménagement page suivante

Végétalisation

En front de mer, les espaces végétalisés sutour
du bétiment permettent de créer des porosités
visuelles vers le coeur d'Tiot et limite les risques
de submersions marines (créations de noues et
espaces désimperméabilisés).

Les types de sofs utilisés doivent répondre au
caractére perméable et durable dansz e temps
(cf : palette des sols ci-aprés).

La végetation implantée dans ces zones doit
supparter les conditions climatigues propres au
front de mer, on choisira alors davantage les
espéces persistantes et halophiles (of - paletie
végétale ci-aprés).

Batiments remarguables

Lensemble des b&timents inscrits 8 [ fiche du
bati et ensemble bati et paysager remarguables
de la ville de Capbreton sont & conserver et
restaurer (cf : Annexe_patrimoine_Capbreton
et schéma des pofentislies évolutions du bati).

Logements

Cnmrnercea| A

@ Batiments neufs

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

La premiére rangée bstie devra étre en
R+3 lez bdtiments seront implantés
perpendiculairement & la voirie avec un bloc
de circulstion au centre de deux bétiments
formant <M.

La seconde rangée bétie sera en R+3 ou R+4
Larchitecture du bdti tiendra compte des
prescriptions  quand & son  inscription
architecturale, urbaine et paysagére.

Stationnements

Le modéle de stationnement fonctionne &
I'échelie du projet et se fait exclusivement sur le
domaine privé. Chague opération doit proposer
assez de stationnements pour le nombre de
logements crééss ( 1,5 place / logements). Les
places de stationnement peuvent étre disposdes
En ceur des unités fonciéres amenagess sur
les zonss désimperméabilisées ou bien dans
les rez-de-chaussée des bitiments destinés &
cet usage. Des stationnements visitsurs ef vélos
seront compris dans les aménagements.

R+3 ou R+4

Logements

e4—1
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OAP n°1 — FRONT DE MER

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

@ Bande privé reglementée @ Trottoir existant
Composée d'une bende de circulstion et de Le ftrottoir existant est aménsgé awec un ; ------------- '-':
desserte des bitiments en front de mer de 3 revétement perméable (cf - palette des sols) st 1 - -
m de large. Cetfe bande est mise en ceuvre séparé de la voirie par une noue plantée de 1 1 s
avec un revétement permésable (cf : palette des m de large. —A . L M
sols). Une large bande végétale vient compléter —— i
I'sménagement de cetf espace prive. Cette zane 1 1
ne doit étre ouverte sur Fespace public sans @ Promenade arborée 1 1
aucune cliture. 1 ZO0OM 1
Ls promenade existante est entiérement o
. pigtonne et séparée de la voirie par une noue
@Z""Emgﬁ plantée de 1 m de large. Des arbres sont
La voirfe existante est élargie et partagée entre plantés au centre de [a promenade.
les véhicules et les cyclistes.

A

® ®

. Hypothése d’aménagement du front de mer . Zone orange .
| 25m |
f 1

8m 1m 4m 1m 2m 6m 3m
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OAP n°2 —ZOOM Sud

Figurés ponctuels

' Hauteur indicative des batiments
Element ou ensemble bati patrimonial

a valoriser

Aire de stationnement

Element végétal a préserver

préserver les boisement et/ou végétaliser
I'espace

Entrée / sortie de voie a sens unique
Entrée / sortie de voie a sens unique

B @0E %

Figurés linéaires

= == Front bati

® o o Haies et espaces de transition paysagéere
a créer

=== \/pie secondaire a restructurer

<~-» Réseau de promenades et modes doux ' e jﬂ" gn

e Front bati

: e ; —]
Figurés surfaciques o) f:ﬁ EIEEEIJ..
I Secteur a dominante d'habitat collectif, A “ﬂ
densité moyenne -
[ Secteur d'équipements
Espace public et partagé minéral
"\ Espace public et partagé mixte
Intensification urbaine a trouver par la
construction de nouveaux batiments

(Rue du G. de Gaulle / Allée Marines)
Intensification urbaine a trouver par

surélévation de bati existant

(Rue du G. de Gaulle / Allée Marines)
']l Espace a vegétaliser
1.7 périmétre de 'OAP
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1. SCHEMA D’AMENAGEMENT

OAP n°3 /FRONT DE PORT
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PEET

1

territoire, en lien avec la loi Littoral. Se référer aux autres piéces du I
PLUI, et notamment le reglement écrit, précisant les conditions propres
d ces secteurs. G

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 dg,-PPRL en vigueur. i

RTINS T N LS T AN/ L NN

CAPBRETON

Commune de
Capbreton

Légende
[0 Atitre dinformation, aléa submersion & 2m
Figurés ponctuels

Y N -
l\ jl Hauteur indicative des batiments
\!/ Perspective paysagirne & valoriser

% Element ou ensemble bt patrimonial & valoriser
Fl  Aire de staticnnement privé
E Alre de stationnement

W préserver les boisement etfou végétaliser lespace
I ion sur l'existant (Surélévation ou i)
Figurés linéaires
4= \oie secondaire 3 restructurer
4 % Réseau de promenades et modes doux
Figurés surfaciques
[ Secteur résidentiel - Maintien du tissu existant
B [ntensification urbaine 3 trouver sur 116t
Il Espace de staticnnement & vegétaliser

1 Espace a vegetaliser - Eviter les zones de risques pour
permettre d'attelndre les objectifs de séourlté

[ 0#P Capbreton Simulation bati
257 Périmétre de D8P

Risques ligs au littoral

I PPRL : Secteurs soummls au risque de submersion marine
* avec risque de rupture d'ouvrage ou de berge (Rsr)
= PPRL : Secteurs soumis au risque de submersion maring

aver chocs mécaniques des vagues (Rsc)

= PPRL : Secteurs submersibles urbanisés exposes & un risgue
fort (Rsu)

44— SECTEUR 1 : Creux végetal [ constructions newves
44— SECTEUR 2 : Sanctuarisation des villas /I jion sur existant
44— SECTEUR 2 bis : Constructions neuves | désimperméabdisation

Echelle : 1:2580
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OAP n°3 — FRONT DE PORT

OAP Front de port : ilots types
CREUX VEGETAL / SANCTUARISATION / RECUL

Secteur 1 : état actue! Secteur 2 : état actuel Secteur 2 bis : état actuel

Secteur 1 : état projeté Secteur 2 : état projeté Secteur 2 bis : état projeté

CAPBRETON




1. SCHEMA D’AMENAGEMENT

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

Secteur 1 : état actuel

Secteur 1 : état projeté

CAPBRETON

@ Batiments neufs
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En front de port, sur le secteur 1, les nouveaux
bétiments seront implantés en fond de
parcelle, laissant ainsi un espace dégagé en
front de rue.

Les bétiments seront en R+3.

Les rez-de-chaussée seront composés de
commerces et des places de stationnement.
Larchitecture du béti tiendra compte

des prescriptions quant & son inscription
architecturale, urbaine et paysagére.

Vegetalisation

En front de port, les espaces végétalisés
autour du bitiment permettent de créer des
espaces de respiration au nivesu du front
béti. ils limitent également les risques de
submerzions marines (créations de noues et
espaces désimperméabilizés).

Les types de sois utilisés doivent répondre au
caractére perméable et durable dans fe temps
(cf - palette des sols ci-aprés).

Le végétation implantée dans ces zones doit
suppoarter les conditions climatiques propres
au front de port, on choisira alors davantage
les espéces persistantes et halophiles (cf :
palette végétale ci-aprés).

@ Stationnements

Le modéle de stationnement fonctionne &
Iéchelie du projet et se fait exclusivement sur fe
domaine privé. Chague opération doit proposer
assez de stationnemenis pour le mombre de
logements créées ( 1,5 place [ logemenis). Les
places de stationnement peuvent étre disposées
en coeur des unités fonciéres aménagéss sur
les zones désimperméabilisées ou bien dans
les rez-de-chaussée des bitiments destinés a
cet usage. Des stationnements visiteurs et vélos
zeront compris dans les aménagements.

Batiments remarguables

Uensemble des bitiments inscrits 3 Ia fiche du
béti ef ensemble béti et paysager remarguables
de /s ville de Capbreton sont 8 conserver et
restaurer (cf : Annexe_patrimoine_Capbreton
et schéma des potentielles évolutions du bati).
Sur cet flot type, Is villa inscrite & la liste des
bétiments remarguables du PLU, fait Fobjet
d'un traitement particulier. Le b&ti neuf est
interrompu afin de former une perspeciive
paysagere vers la wvilla.

T

Pare | Parking
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]
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1. SCHEMA D’AMENAGEMENT

OAP Front de port : grands principes
SECTEUR 2 : SANCTUARISATION

Secteur 2 : état actuel

Secteur 2 : état projeté
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CAPBRETON

@ Intervention sur I'existant

Dans le secteur 2, une grande partie des

batiments sont placés en zone rouge du PPRL

Certaines villas ont été identifiées comme
mutables. Celles-ci auront fa possibilité de
subir une surélévation maugmentant pas fa
capacité d’accueil de I'edifice.

Les villas ne dépasseront pas R+2.
Uarchitecture du béti tiendra compte

des prescriptions quant & son inscription
architecturale, urbaine et paysagére.

@ Végétalisation

En front de port cu dans les environs, la
végétation implantée doit supporter les
conditions climatiques propres au front de
port, on choisira alors davantage les espéces

persistantes et halophiles (cf : palette végétale

ci-aprés).

Bitiments remarquables 3 recenser

Sur fe secteur 2, un grand nombre de villas
font Fobjet d'une proposition d'inscription dans
Is fiche du bati ef ensemble béti et paysagsr
remarguables de la ville de Capbreton. Une fois
inscrites, elles seront & conserver et restaurer en
fonction de leur état (cf - Annexe_patrimoine_
Capbreton et schéma des potentielles svalutions
du bati).

Stationnements

Les aires de stationnement existantes ayant
des sofs perméables, devront étre repensées
avec des fypes de sols répondant au caractére
permésble et durable dans le temps (cf -
palette des sols ci-aprés). Ces espaces seront
épalement végétalisés.

Des stationnements visiteurs et vélos seront
compris dans les aménagaments.

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

LAl

P, € |
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1. SCHEMA D’AMENAGEMENT

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

Secteur 2 bis ; état actuel

Secteur 2 bis : état projeté
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@ Batiments neufs

En front de port, sur le secteur 2, les nouveaux
batiments seront implantés & une distance

de 7 m de la woirie, laissant sinsi un espace
deégage en front de rue.

Les batiments seront en R+2.

lis seront composés uniguement de logements.
Larchitecture du bati tiendra compte

des prescriptions quant & son inscription
architecturale, urbaine et paysagére.

Vegetalisation

En front de port, les espaces vépetalisés
autour du bitiment permettent de créer des
espaces de respiration au niveau du front
bati. lls limitent également les risques de
submersions marines (créations de noues et
espaces désimperméabilisés).

Les types de sols utilisés daivent répondre au
caractére perméable et durabie dans le temps
(cf - palette des sols ci-aprés).

La végetation implantée dans ces zones doit
supporter les conditions climatigues propres
au front de port, on choisira alors davantage
les espéces persistantss et halophiles (cf -
palette végétale ci-aprés).

Stationnements

Le modéle de stationnement fonctionne &
I'échelle du projet et se fait exclusivement sur le
domaine privé. Chague opération doit propossr
assez de stationnements pour le nombre de
logements créées ( 1,5 place | logements). Les
places de stationnement peuvent Etre disposses
en ceeur des unités fonciéres ameénagées sur
les zones désimperméabilisées ou bien dans
les rez-de-chaussée des batiments destinés &
cet usage. Des stationnements visiteurs et vélos
seront compris dans les aménagements.

@ Batiments remarquables a recenser

Sur le secteur 2, un grand nombre de villas
font l'objet d'une proposition dinscription dans
la fiche du bati et ensemble béti et paysagsr
remarguables de la wille de Capbrefon.
Une fois inscrites, elles seront & conserver
et & restaurer en fonction de leur état (cf -
Annexe_patrimoine_Capbreton et schéma des
patentielles évolutions du bati).

Terrain vague

Parc | Parking

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-
destinations suivantes sont
interdites :

Les destinations et sous-destinations
suivantes sont autorisées :

= Habitat

= Artisanat et Commerce de détail

* Industrie Spécifiquement a OAP n°1 : I’artisanat et le

* Entrep6t commerces de détail sont autorisés sur les
seuls ilots bordant le front de mer.

= Commerce de gros

= Exploitation agricole et
forestiére = 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.
Spécifiguement sur ’'OAP n°1, les flots 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).

Envoyé en préfecture le 05/02/2026
Regu en préfecture le 05/02/2026
Publié en ligne le 05/02/2026
ID : 040-244000865-20260204-20260204D15DE-AU

Spécifiquement sur I’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 : & 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 cet’te zone sera ve'z.gét.alisée et aménagée S?}JS 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

(cf : référence de 'aménagement de Lacanau Océan par Phytolab ci-apres).

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

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 l'interface entre I'opération et son environnement
(espace agricole et résidentiel). Le caractere 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.

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

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

Au 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 acces aux
commerces présents en rez-de-chaussée des batiments. Aucune cléture ou
éléments équivalents, ne sera autorisée sur cette zone.

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.

* Ausein de 'OAP n°3 FRONT DE PORT et conformément a I’OAP graphigue :

* 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 paysageéres 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 '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 sols perméables (3 favoriser)

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

Da!es enherbées z

;r!_é.range sable-pierre

Stabilisé Mulch [ copesux de bois
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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 I'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.

o Les parcelles bordant les autres rues (cceur 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.

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

Sur 'OAP n°3, FRONT DE PORT :

* Les constructions auront une hauteur telle que définie sur I'OAP graphique

¢ Dansle secteur 1, les constructions seront en R+3.

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

Adaptation au sol :

* Une attention particuliere 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. reglement du PPRL).

CAPBRETON

Envoyé en préfecture le 05/02/2026

Publié en ligne le 05/02/2026
ID : 040-244000865-20260204-20260204D15DE-AU

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 fonciéres. 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 premiére 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 l'alignement ou dans le
prolongement du bati existant sauf dérogation exprimée ci-aprés.

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

* Toute construction doit étre implantée en I'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 supérieurea 6 m :

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

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

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

- a la moitié de sa hauteur de fagade, 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 maniere 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 parallelement 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 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’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

e 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.

e Les références architecturales étrangéres a la région sont formellement
proscrites et l'architecture s'inspirera plutot 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.

Spécifiqguement 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).

e 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 cceur d'ilot.

e Sur le front de mer (a I'Ouest de la rue de Madrid), les coeurs d’ilots seront
végétalisés et l'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 réglement 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 facade. 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
ol 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 magonneries 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 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 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 :

Pour 'OAP n°2 :

* les couleurs d’enduits devront respecter les nuanciers insérés en pages
suivantes.

Pour les OAP n°1 et n°3

* Les enduits devront étre sans exception avec un badigeon de chaux de
couleur «blanc pur».

* Les volets, portes, menuiseries et ferronneries devront respecter le nuancier
inséré en page suivante.

Ferronneries pourles OAPn°1etn°3

* Une unité des ferronneries entre chaque opération sera recherchée.

* 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.

S
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Les percements et dispositifs d’occultation pourlesOAPn°1etn°3

* Les ouvertures seront formées de larges baies vitrées horizontales
(rectangles a I'horizontale), alignées sur I'ensemble des étages du
batiment. Les petites ouvertures de type « jour de souffrance » sont
proscrites.

* Une attention particuliére sera portée sur I'alignement des percements
en fagade. On évitera les effets de quinconce.

* Les volets roulants avec des caissons en saillie de la fagade sont
proscrits.

e Les portes de garage sont interdites sur le front bati, on privilégiera un
emplacement a I'arriére du batiment ou en cceur d'flot.
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OAP n°2

LA FACADE ET SON NUANCIER
Le nuancier des rues : les facades, ses enduits, peintures et jointures

Principes Nuancier

L'enjeu de cette étude est de proposer des teintes Cette palette de couleurs pour les enduits, badigeons ou peintures de fagade, pourra également étre
d'enduits permettant a la construction de sharmaoni- utilisée pour des éléments a peindre devant se fondre avec la fagade en pierre ou en brique (portillons,
ser avec les teintes environnantes, et de respecter la descentes EP, etc...). Cette palette est composée de 4 tonalités : les gris neutre, les blancs- beiges, les
tendance chromatique des matériaux traditionnels, jaunes ocre et les brigues rouge.

ainsi gue contemporains, qui participent & I'identité
urbaine. PALETTEE

Critéres de choix :
+ Encadrements, bandeaux, corniches, chainage
d'angles : |a teinte doit &tre l[égérement plus claire

que la teinte de I'enduit.

+ Constructions mitoyennes : afin d’animer la rue
et de respecter la succession des facades, il est
souhaitable de se différencier des constructions
mitoyennes par une teinte plus claire ou plus fon-

cée ou d'une tonalité différente.

» De préférence on utilisera une texture et finition
taloché fin et lisse fin.

Enduit taloche Enduit lisse
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LA FACADE ET SON NUANCIER
Le nuancier des rues : les menuiseries, volets et portes

OAP n°2

Principes MNuancier

Les menuiseries bois ainsi gue les volets, d'une ma- Cette palette de couleurs pour les menuiseries, volets et portes, s'inspire des couleurs locales habi-
nigre générale et traditionnellement, ont été peints tuelles associées aux constructions plus anciennes, aussi a I'architecture basco-landaise et ses tons fon-
et ce afin d’assurer la pérennité de ces éléments de cés trés démarqueés. Elle est partagée entre tons chauds et froids allant du plus foncé au plus clair. On
facade. La couleur des menuiseries permet de souli- privilégiera les tons moyens et pas trop vifs, de maniére a mieux s'intégrer avec I'enduit des facades.

gner et valoriser I'architecture du bati en démar-
quant ses éléments constructifs.

Critéres de choix : E
+ Choisir une harmonie avec les fagades en choisis-
sant des couleurs de méme tonalité, mais en ca- g
maieu ou dégradé. BACS RAL5009 LRI HREEE pRL LI
+« On pourra opter également pour des couleurs
différentes (deux maximum). Le choix d'une
méme couleur pour les fenétres et volets per-
mettra une lecture homogéne du bati.
RAL7O30 RALTOO02 RALT039 RALTOD36 RALTO31

# Le choix d’'une tonalité claire doit &tre en accord 635

PALETTE M

avec |a fagade a la différence d’un blanc pur trop
lumineux et renvoyant la lumiére. Il faudrait éviter
la pose du PVC blanc.

* Les portes peuvent &tre d'une couleur plus soute-
nue si elles ne sont pas de la méme couleur que
les menuiseries et volets.

= (Cette palette de couleurs est indicative et doit
étre adaptée a chague architecture, en accord
avec I'Architecte des Batiments de France.
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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 ferronneries comprennent les grilles, balcons, La palette de couleurs, pour les ferronneries et les éléments de la cldture, plus fréguente sont les gris
garde-corps, impostes de porte, mains courantes et fonces et les gris clairs, le gris bleu, les verts soutenus et une palette de rouges bruns. Cette palette de

barres d'appui. La clature concerne surtout les grilles couleurs pour les devantures, est indicative et doit &tre adaptée a chaque architecture, en accord avec
ou grillages et les portails. I'Architecte des Batiments de France. On s"appuiera sur le nuancier RAL

Criteres de choix :
PALETTE F

+ La couleur des barres d'appui et garde-corps qui
accompagnent les fenétres et impostes, doivent E
&tre en accord avec ces éléments et pas en disso-

nance.. g

+ Les balcons étant un élément en saillie de la fa-

cade, il serait préférable d'opter pour des couleurs
sombres gui vont moins se démarquer de la fa-
cade, ou bien, si les tons se situent dans les clairs,
il faudrait gu'ils soient en harmonie avec I'enduit
RAL7O06 RAL7039 RAL7036

de la fagade. RALTD31
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LA FACADE ET SON NUANCIER

Le nuancier des rues : les devantures commerciales

Principes

Les couleurs de devantures étaient liées traditionnel-
lement au type d'établissement ou activité exercée.
Par exemple, on identifie le vert 3 la pharmacie, le
rouge au boucher, etc. Les couleurs gu'on choisira
pour les devantures commerciales de la rue du Géné-
ral de Gaulle vont contribuer & la perception et ani-
mation de cette rue.

Criteres de choix :

+ La couleur des devantures devra se rapprocher de
celle des menuiseries, tout dépendra du choix de
la tonalité sombre ou clair pour celles-ci.

+ Les enseignes devront s'adapter en fonction du
choix de couleur de la devanture.

+ Opter pour un laguage plutdt satiné ou mat et
non pas « brillant », trop clinquant.

+ Adapter au mieux certaines couleurs des com-
merces «franchisés», des locaux d'activités finan-
cigres telles que les banques, les assurances, etc.,
nécessaire a une bonne intégration dans le pay-
sage urbain de |a rue.

Nuancier

Cette palette de couleurs pour les devantures est indicative et doit étre adaptée a chaque architecture,
en accord avec 'Architecte des Batiments de France. Les couleurs ci-dessous reprennent I'identité avec
certaines activités et s"élargissent vers d'autres couleurs plus contemporain.

PALETTED

RALTO35 RALTO09

RALBOO4 RALBOOD RAL3009 RAL3005 RALBO12 RAL3011
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LA FACADE ET SON RAVALEMENT
Le nuancier des rues : méthode et choix de la couleur

ETAPE 1: REPERAGE

« Sur une facade mitoyenne (rue du Général de
Gaulle, place et ruelles concernées), choisir une
couleur ou tonalité différente de celle de son
voisin.

. Repérer les couleurs existantes qui vont rester ;
celle des matériaux existants telles gue la pierre,
les tuiles des toitures: les couleurs permanentes.

Les couleurs existantes :

Toitures: tuiles canal terre cuite orange

Pierres-Brigues : pierre

,_._ln_..ﬂ’

TOETE i fj i

momn | |-

ETAPE 2 : CHOIX DE LA COULEUR DU SUPPORT

Déterminer la couleur de 'enduit ou la peinture sur la
plus grande surface de |a facade (palette E). On pour-
ra aussi prendre en compte le soubassement et les
bandeaux ou encadrements (badigeon de chaux).

Couleur en Camaieu ou dégradé

Le choix de I'enduit se fera en ton sur ton avec une
tonalité similaire pour le soubassement , chainage

d’angles ou encadrement des ouvertures.

1 i
i | i

M
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ETAPE 3 : CHOIX DES ELEMENTS SECOMNDAIRES

Choisir 2 3 3 couleurs en harmonie, prendre en
compte les étapes précédentes pour le choix de la
couleur. Ceci concerne les plus petits éléments, huis-
series, fenétres, volets et portes.

Couleur par contraste

Le contraste trés usité dans I'architecture tradition-
nelle de la cote landaise et basque, sera utilisé avec
une couleur complémentaire plus soutenue ou claire,
en fonction du choix de la couleur du support. Les
autres éléments tels que les volets s'ajusteront & ce
choix. La couleur des menuiseries (fenétres) sera
choisie dans un couleur neutre qui harmonisera I'en-
semble.

T
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OAP n°let3

Palette de couleur des wolets, memunseries, portes et serrureries

RAL 6009 RAL 6002 RAL 5004 RAL 5001 RAL 2000 RAL 3002

RAL 30713 RAL 307117

RAL 6007 RAL 5003
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OAP n°let3

Falette de coulsur des enduits, peintures et jointures des facades

1002-¥ ncs 1005-Y208 ncs
Blanc pur Blanc cream
0510-R ncs

B onalisati

106G 15/ 107C ncs
Blanc traffic
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OAP n°let3

PALETTE VEGETALE FRONT DE MER

Climat océanigue, embruns +++

Sol plutat pauvre

Substrat trés drainant, sableux et rocailleux
Soleil’Mi-ombre

Arbres Arbustes

= Argousier (Hippophas rhaminoides)

= Arbra de Mogl (Metrosideros excelsa)

= Palmiers (Chamaerops, Trachycarpus, ..}
= Cyprés de Lambert (Cupressus

Fhily-ea

Zanét blanc (Retama monosparma)

reli ey
]

CAPBRETON

lambertiana) |/ #SEmaCEcn,
. Cyprés de Provence (Cupressus b
. de Lawson (Cham s FH J=fe
miﬂﬁ] : B Yo me mren
*  Eucalyptus .
*  (Hivier de Boheme (Ela=agnus
angustifolia) ,“;_:;:-
*  PindAlep (Finus halepensis) i
*  [Fin maritime (Finus pineaster) Famrias
= Tamaris [Tamarix) xro 'I#-
= Troéne commun [Ligustrum vulgans) -
—al dwzzzad
@
+  Arbre aux pois (Caragana arborescens) Skt
*  Arbre 3 piquerettes (Dlearia traversii) ::::m
*  Arbre de sel (Halimodendron haledendron) ey
*  Buis africain (Myrsine africana) ol #'ﬁ:
+  Barbe de Jupiter [(Anthyilis barha-jovis) s
+  Buiszon confetti (Coleanema pulchrum) ey
*  Cinéraire maritime (Senecia cineraria) O
= Ciste de Créte (Cistus creticus)
+  Ciste de Montpellier (Cistus monspeliensis) Ele i
*  Chalef de Ebbing (Ela=agnus abbingei) —
Escalonia (Escallonia) e e
Filairz  large fevills (Phillyraa latifoliz) e mro g
Fleur de riz {Jzothamnus resmarinifolius) M= PH =i+
Fuchsia da Califomie {Epilobium canum) -
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Graminées

OAP n°let3

Vivaces

Erica cinerea
Bru: candrée
juinfuill. v
Persistant

| o0 g

PH -

Eryngium
maritimum
Panicaut maritime

mellifére

juin.foct.

&0xE0em
Persistant

Lonicera
periclymenum
Chavrefeuills das bois

700em
Caduc

BP0 G-

PH =/-

)

Ail d'ornement (Allium sphaerocephalon) .

grimpant
juinfsept.

e o .
et *  Armérie des sables (Armeria arenaria) *
- Aster maritime (Aster tripolum) .
= (Eillet de Mer (Armeria maritimal) b
= Cheou marin {Crambe maritima) -

*  Crizte marine (Crithmum maritimum)

Alyzze odorante (Alyzsum maritima) .

[5ans
*  Camomille romaine (Chamaemelumn nobile)

- Euphorbe du littoral (Euphorbia paralias) .
+=  Griffe de sorcigre (Carpobrotus edulis) -
»  (Gattilier (vitex agnus-castus)

CAPBRETON

Envoyé en préfecture le 05/02/2026

Publié en ligne le 05/02/2026
ID : 040-244000865-20260204-20260204D15DE-AU

PALETTE VEGETALE FRONT DE MER

Climat océanigue, embruns +++

Sol plutat pauvre
Substrat trés drainant. sableux et rocailleux
Calluna vulgaris Soleil/Mi-ombre
Bruydre d'é
40e45em SxS0cm
Pearsistant Persistant
EXFO .¢:_ (j;— - BP0
PH=+
y couvre-sol
odorantme llifére maifjuill.
@ = O
Teucrium Helichrysum
scorodonia stoechas
Saugs das bois Immirtalla des dunes
60ubOem 30x50cm
Sami-persistant Persistant
2 o L
PH A=+ PH =/+

orant/melliféra odorant
Oj juill faout O e

Fougére-aigle T Glaucium flavum
Pteridium aguilinum Pavot comu
200x90cm B0x50em
Persistant Persistant
kA s 3 o 3

PH = PH =/+

O avrilfuill.

Guimauve officinale (Althaea officinalis)
Grande mélianthe (Melianthus major)
Lantanier rampant (Lantana sellowiana)
Lampranthe rese (Lampranthus roseus)

Lis maritime (Pancratium maritimum)

Liseron des sables (Convelvulus soldanella L)
Lotier maculé {Lotus maculatus)

Luzerne arborescents (Medicago arborea)
Matricaire maritime (Tripleurospermum maritimum)
Oeillet des dunes (Dianthus gallicus Pers)
COrpin &cre (Sedum acre)
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Argousier (Hippophae rhamnoides)
Arbre de Moél (Metrosideros excelsa)
Palmiers (Chamaerops, Trachycarpus, ...}

Cyprés de Lambert (Cupressus
lambertiana)

Cyprés de Provence (Cupressus
SEMpervirens)

Cyprés de Lawson (Chamaecyparis
lawsoniana)

Eucalyptus

Qlivier de Boheme (Elasagnus
angustifolia)

Pin d'Alep (Pinus halepensis)

Pin maritime (Pinus pineaster)
Tamariz (Tamarix)

Troéne commun (Liguztrum vulgare)
Arbre aux pois (Caragana arborescens)
Arbre & paguersttes (Olearia traversii)
Arbre de sel (Halimodendron halodendron)
Buiz africain (Myrzine africana)

Barbe de Jupiter (Anthyllis barba-joviz)
Buiszon confetti (Coleonema pulchrum)
Cinéraire maritime (Senecio cineraria)
Ciste de Créte (Cistus creticus)

Cizte de Montpellier (Cistus monspeliensis)
Chalef de Ebbing (Elasagnus ebbingsi)
Ezcalonia (Ezcallonia)

Filaire & large feuille (Phillyrea latifolia)
Fleur de riz (Ozothamnus rosmarinifolius)
Fuchsia de Californie (Epilobium canum)
Genét blanc (Retama monosperma)
Genét d'Espagne (Spartium junceum)
Genévrier rouge (Juniperus phosnicea)
Mauve royale (Malva arborea)

Rosier pimprenelle (Rosa pimpinellifolia)
Jauge d'Afrique (Salvia africana-lutea)
Yucca

Arbres

PALETTE VEGETALE FRONT DE PORT

Gaercus ilex
Chie et

15x10m
i Persistnt

exro R

it

@
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OAP n°3

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

Arbustes

Ceranothus x
arborews Concha
Liles de Califomis

30 300cm
[FPerssant

Saule pourpre nain

125x125cm:
Caduc

ero FECHE

Sol frais, Fumide
FH =+

Pistacia ket
Lenbsgue mstachisr

200hE00om
Femistant

eeo XK H

FH =+
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PALETTE VEGETALE FRONT DE PORT | 5 AP n°3

Graminées

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

E0xE0om
Persistant
- . Ail d'ormement (Allium sphaerocephalon)
Sol frais, humide
PH =i+

o ==

Serghastrum
nutans
hame e indisns

*  Alysse odorante (Alyssum maritima)
*  Armérie des sables (Armeria arenaria)
. Aszter maritime (Aster tripalum)

. (Eillet de Mer (Armeria maritima)

. Chou marin (Crambe maritima)

1ZonE0cm

ol gt
. Crizte marine {Crithmum maritimum)

Vieronioa longifalia
Vercnique 8 lengues
Teuiles

Liatris spicata
Flumes du Kanzas

Aoxascm
&0w3ccm
Caduc

e HELGE bids it ; 5o i, rumite *  Camomille romaine (Chamaemelum nobile)
s . Euphorbe du littoral {(Euphorbia paralias)

. Griffe de sorcigre (Carnnhrotus edulis)
[5ans titre]

jinjuin.

*  Gattilier (vitex agnt
s . Guimauve officinale (Althaea officinalis)
*  Grande mélianthe (Melianthus major)

Y e . Lantanier rampant (Lantana sellowiana)

mélire
uill fsept.

fuinsept.

juim/fuill.

Aohillea
millefalium
Achibise miliefevine

Pennizetum
willosum
Herbe aux &cowilions
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Les clotures 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 FOAP n°2 :

1.

5 types de cl6tures 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
reglement 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
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 |’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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Cldtures 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
cléture 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 [I‘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
Réglement de I'organisme compétent.

* Dans les secteurs identifiés par le BRGM comme présentant une tres forte
sensibilité au phénomeéne 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 isehiiiusitasni:

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

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 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.

OAP1:

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

Le trait de c6te a horizon 100 ans et le risque de submersion marine devront
étre pris en compte dans I'aménagement du site.

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

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. |l fera donc I'objet d’un aménagement privé réglementé
(zone orange dans I'OAP graphique). Cet espace dispose a la fois d’un
caractére 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.

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

HIVER ETE
anglesolaire21° " Ad angle solaire 68°
N4

L o i O o o
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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’flot.

Pour les véhicules, aucun accés ne sera autorisé depuis le front de mer (Boulevard
Frangois Mitterrand). Les accés se feront en priorité par I'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. Il 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 modeéle 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.
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- Les places aériennes devront étre au maximum en revétement perméable et
infiltrant ou végétalisées.

- Les places nécessaires a I'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 coeur 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 regle 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 'OAP n°2

* |l 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 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.
e Pour les constructions a usage commercial, il n’est pas exigé de places de

stationnement. Les places existantes devront étre a minima conservées.
* 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.

CAPBRETON 77




Envoyé en préfecture le 05/02/2026
Regu en préfecture le 05/02/2026
Publié en ligne le 05/02/2026
ID : 040-244000865-20260204-20260204D15DE-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 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 rivieres, fossés, égouts d’eaux pluviales ou tout autre
milieu récepteur est interdite. Toute construction ou installation devra étre
raccordée au réseau public d’assainissement.

C. ELECTRICITE ET TELECOMMUNICATIONS

e 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 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 coeur de bourg.

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.

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

INTERDICTIONS AUTORISATIONS

Les destinations et

sous-destinations Les destinations et sous-destinations suivantes sont

suivantes sont autorisées :
interdites :
= 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

* 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.

JOSSE

1/Echéancier

2/Modalités
d'ouverture a
I'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 dés 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

OAPnNn°2:3 ha
Surface OAP OAPn°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 laysiisingssss

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, aux espaces publics et a une
bande paysagére gérant I'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.

* Auseinde ’OAPNn°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.

* 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 :

e 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 métres au
faitage 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 |'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 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.

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

* Cesregles 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

JOSSE 84




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

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 :

e 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.

®

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).

e 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 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).
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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 |'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.

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 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 |’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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3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET P laysiisingssss

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

Blanc ~ Blanc Gris = Beige Fieme | Doré = Brum  Pieme  Beige | Grége |Cendre | Cendre
cassé  perle clair clair clair clar  foncé soutenu  beige = beige
clair | foncé

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,..).

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

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

e Les volets battants en bois devront étre privilégiés.

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

Les clotures ne sont pas obligatoires.

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 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.

1 type 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
derriére) d’'une hauteur maximale de 1,80 m et de couleur verte ou grise.

JOSSE

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

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)

* Afin de tenir compte de la sensibilité écologique du site, une bande tampon
paysageére 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 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 cbéte 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 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

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 I'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 regles de
salubrité en vigueur.

ASSAINISSEMENT DES EAUX USEES

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

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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A. EN EXTENSION DES ESPACES BATIS

(INTEGRANT LES ENCLAVES NON BATIES DE PLUS DE 2HA)
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B. MODALITES D’'OUVERTUR

A. MIXITE FONCTIONNELLE ET ECHEANCIER
Les secteurs sont localisés au sein des tissus batis agglomérés ou en extension de L’échéancier prévisionnel permet une ouverture a
ceux-ci, en continuité des secteurs de mixité des fonctions sommaire. lls I'urbanisation des secteurs a court/moyen terme avec les
accueilleront préférentiellement des constructions a usage de logement et/ou des conditions suivantes :
activités de service accueillant du public. Il s'agit de conforter pour chacun des ¢+ OAP "1, ouverture de l'opération 1 en 2027 et les
secteurs un espace a vocation résidentielle dans le respect de I'environnement travaux de viabilisation de 'opération 2 ne pourront
proche. démarrer qu'a partir de 2030

1/Echéancier * OAP n°4, Les travaux de viabilisation de la phase 2

INTERDICTIONS AUTORISATIONS délimitée sur 'OAP graphique ne pourront démarrer

qu’apres achevement a 90% de la phase 1.

Les destinations et + OAP n°6 : Ouverture a compter de 2023 et obligation
sous-destinations Les destinations et sous-destinations suivantes sont de démarrer c6té rue de Bellocq/ Arbousiers avec
suivantes sont autorisées : carrefour a créer, schéma d’aménagement d’ensemble
interdites :

incorporant I’espace de nature a préserver.

= Artisanat et

C(lam.merce de * Habitat 2/Modalités Pour chacun des secteurs, les constructions sont
detail > Sous réserve de réaliser une opération d'ouverture a autorisées dans le cadre de la réalisation d'une opération
= Restauration d’aménagement d’ensemble I'urbanisation d'aménagement d'ensemble.
= Commerce de gros 3/Programmation
= |ndustrie = Activités de service accueillant du public Mixité des formes urbaines souhaitée allant d’une densité
*  Entrepét _ ) o faible a plus forte avec une diversité des typologies
P = Equipements publics d'intérét général Forme urbaine proposant des lots & batir, de I'individuel groupé / de
= Exploitation > Sous réserve qu’ils n’apportent pas de nuisances logements intermédiaire et/ou collectifs selon les secteurs
agricole ou de troubles au voisinage (sonores, olfactives, et densité définie (voir ci-dessous)
= Exploitation visuelles, ...) OAP n°1 : opération nord = 40 logts/ha / opération Sud =
forestiére 10 logts/ha
y OAP n°2, 3, 4, : 20 logts/ha,
. . . . . . Densité brute OAP o R g,, / .
De maniere générale : les constructions ou installations qui, par leur nature, ne OAP n°5: 15 a 20 logts/ha, OAP n°6 : entre 10 al5
correspondent pas a la destination générale de la zone ou sont incompatibles logts/ha,
avec la sécurité, la tranquillité, la commodité ou la bonne tenue du voisinage sont OAP n°7 : 30 logts/ha
interdites.

Densite IlmlFrophe Entre 15 et 20 logts/ha
observée



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

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, 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 '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 faitage 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 I'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 meétres 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 casd'implantation sur limite séparative :

- 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 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 métres a I'aplomb de
ladite limite, auquel cas la hauteur maximale admise sera celle du
batiment limitrophe.

* 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 et les piscines, qui peuvent s'implanter a I'arriére de
la construction principale sans référence a I'alignement.
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3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET P laysiisingssss

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 paysagere 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
I'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 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 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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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 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 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.

Les haies devront étre plantées d’essences locales (cf. liste des essences
végétales annexée au reglement 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 I'opération concernant I'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.

* Lestucs 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

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

4. QUALITE ENVIRONNEMENTALE ET PREVENTION DES RISQU isehiiiusitasni:
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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 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 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 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.

* 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 ...

* OAPnN°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 'accés principal de la phase 1 et 2 pourra étre adapté
pour tenir compte de I'étude en cours,

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

* OAPnN°4:laruede Toulet

*  OAPn°5 : I'impasse des thuyas

* OAPnN°6:larue des arbousiers

* OAPn°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).

* |l estimposé la création de 2 places de stationnement par logement.

e Devront étre également prévues dans I'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 Belllocq.
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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.

w

ASSAINISSEMENT DES EAUX USEES

e L’évacuation des eaux usées non traitées dans les milieux naturels et
notamment dans les rivieres, 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.

* OAPn°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.

0

ELECTRICITE ET TELECOMMUNICATIONS

e 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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QO Aire de retournement

» préserver les boisement et/ou
vegétaliser |'espace
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= Entrée / sortie de voie a sens unique
Figurés surfaciques

Secteur a dominante d'habitat collectif,
densité faible

Espace public et partage vegétal
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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

= Exploitation agricole et o [EliER
forestiere = Artisanat et Commerce de détail
B ey P uniquement le long de la RD810 (secteur
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 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

Restauration
Hébergement

Hébergement hotelier et
touristique

Activité de service olu
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.
l'urbanisation

3/Programmation

Spécifiquement a I’'OAP n°10, la surface de plancher
maximum autorisée est fixée a 6 500 m? sur le secteur
réservé aux activités touristiques et 8 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 céte 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 maniére 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 : 4 partir de 10 logements ou 600 m? de SP, 30% de logements locatifs
sociaux

OAP n°10 : Sans objet.
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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 l'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 metres, 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 meétres 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, l'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 métres au faitage.

113




Envoyé en préfecture le 05/02/2026

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

Publié en ligne le 05/02/2026
ID : 040-244000865-20260204-20260204D15DE-AU

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 I'alighement existant
ou a créer a une distance minimale de (avant-toits exclus) de 10 metres par
rapport a la RD 126 et 5 métres 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 contigiies ;

- 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 metres.

e ParrapportalaRD 126 : tout projet devra se conformer au profil en travers
de la voie figuré au schéma C pages suivantes.

e Parrapport aux autres voies publiques existantes ou a créer : Le recul
minimal des constructions, en tout point avant-toits exclu, sera de 5 metres.
Pour les voies destinées exclusivement aux piétons et aux cycles, le recul
minimal est de 1,5 meétres. 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.
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Schéma A : Profil par rapport a la RD810 sur le SECTEUR A
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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 :

Pour 'OAP n°8:
o Toute construction doit étre implantée :

- soit a une distance égale au moins a la moitié de sa hauteur, cela
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 metres :

- 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.

Pour ’OAP n°9 :

Construction nouvelle ayant une facade sur la RD 810 ou la RD 126 :

Sur une profondeur de 13 metres en parallele a la fagade sur la RD810 ou
RD126, les constructions pourront étre implantées de limite a limite ou a
une distance minimale de 5 meétres (hors avant-toits). Au-dela de cette
bande, les constructions seront implantées a une distance minimale de H-3
métres, 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 meétres (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 métres.
Des implantations autres sont possibles entre 0 et 5 meétres pour les
piscines non couvertes et pour les annexes.

LABENNE
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Pour I'OAP n°10 :
construction neuve) est limitée strictement a I'emprise des batiments
existants.

L'implantation des constructions (réhabilitation ou

Emprise au sol / espaces libres :

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%.

B. 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 plutoét 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 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.

* 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 clotures ne sont pas obligatoires.

Les clotures sur rue doivent étre traitées de fagon a assurer leur insertion
dans le caractéere du lieu dans lequel elles s'inscrivent.

Les cl6tures 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 reglement 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)

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 isehiiiusitasni:
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. 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 '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 l'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
prOJe’t. . ) . ) ) compte du risque de remontée de nappe phréatique dans le projet ou

* Le débit aprés aménagement ne devra pas étre supérieur au débit de fuite I’absence d’aléa.
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

D.

* 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’acces sur le terrain d’assiette de I'opération se fera depuis : et route de Belllocg.

* OAPnN° 8/ opération Nord : la rue des Marguerites et avenue de I'Océan.
* OAPnN°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 hoételiers, 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 regles 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 rivieres, 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.

C. ELECTRICITE ET TELECOMMUNICATIONS

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

e 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'objectif de 'OAP SAGEC est de
conforter le developpement de la
commune en enfrée de bourg,

agissant en fant que charniere

enfre la frame urbaine de centre
bourg et le fissu pavillonnaire.

De telles sortes, 'amenagement
urbain intégrera des logements
collectifs ainsi que des formes
d'habitat individuel, s'adaptant aux
enjeux précis de limplantation
urbaine.

En matiére de programme, I'offre
de logements de ['OAP sera
complétée par un équipement
public implanté sur I'emplacement
reservé situé au milieu de la
parcelle.

Compte tenu du caractére dentrée f
de bourg du site, de la proximité de

I'eglise de Nofre Dame de Magesqg

et de sa visibilte depus l'Avenue ~

du Marensin, limplantation de
toutes les constructions et les
plantations devra étre maitisée
afin de respecter sa covisibilité.

La continuité avec la zone N sera
assurée, sans clotures entre les
constructions et la zone N. En
complément, une voie douce sera
aménagée vers le nord.

MAGESCQ
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Commune de
Magescq

Légende
Figurés ponctuels
O Hauteur indicative des batiments

Carrefour @ aménager ou a recalibrer

‘B préserver les boisement etjou végétaliser lespace
i% Vue de [Eglise a préserver
Figureés linéaires
4P \oie de desserte locale
dap Réseau de promenades et modes dotee
mmm Réseau d'assainissement collectif existant
=== Recul de 4m par rapport aux berges
Figurés surfaciques
I secteur d'équipements publics
¥ secteur avec miité d"habitat collectif et individuel
=23 Perimétre de FOAP
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1. SCHEMA D’AMENAGEMENT

Y
.

Commune de Magescq

Légende

[ communes

Figurés linéaires

<4 \ole secondaire du quartier

Figurés ponctuels

@ préserver les boisement et/ou
vegétaliser I'espace

® Végétalisation des voiries

Figurés surfaciques

Secteur 4 dominante d'habitat

individuel, densité moyenne

0 Espace public et partagé végétal

"\ Espace public et partagé mixte

N Espace de nature a préserver

i727 Périmétre de 'OAP

Maitre douvrage - Communsutd da Communes Maremne Adoer Clte-Sud
Mission | Elaboration du PLUY
0 100 zm m Source: Cadastre OGFIP 2049, CRadia Comeesl
e ] Wi ot e
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2. ELEMENTS DE PROGRAMMATION

A. MIXITE FONCTIONNELLE

Le secteur n°1l 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 Les destinations et sous-destinations suivantes sont

suivantes sont autorisées :
interdites :
= 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

* Entrepbt * 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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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.

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 I'approbation du PLU intercommunal.

1/Echéancier

2/Modalités
d'ouverture a
I'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 batir, 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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OAP n°1: 2,93 ha (dont env. 1ha destiné au
développement des équipements d’intérét collectifs et

Surface OAP . .
services publics)
OAPn°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 I'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 laysiisingssss

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.

* 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 I'acrotére/égout du toit et 8 métres 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.

* 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 l'une des limites.

* Les reculs sont calculés hors avant toit (au nu du mur).
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* Cesregles 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 paysagére 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 :

= 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 laysiisingssss

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 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.

n

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.

e Sur les parcelles en limite avec |'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 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'excédent 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.

MAGESCQ 130




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

Blanc ~ Blanc Gris =~ Beige  Pieme Daré Brun  Pieme  Beige = Grége | Cendre |Cendre
cassé perle clair clair clair clar  foncé souteny  beige | Deige
clair ~ foncé

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,..).

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

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

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

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

* 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.

e 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.

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.

e 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 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 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 |’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
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)

L’acces sur le terrain d’assiette de I'opération se fera depuis :
* OAP n°1:l'avenue du Marensin
* OAPnN°2:laroute de Grandmaison

Dans le secteur d’OAP n°1 :

* |e tracé des voies pourra étre ajusté aux besoins de |'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 I'examen du projet.

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 estimposé la création de 2 places de stationnement par logement.

e Devront étre également prévues dans I'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 regles 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 rivieres, 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.

e |l doit étre congu de fagon a assurer son raccordement au futur réseau

collectif lorsque celui-ci n’est pas encore réalisé.

0

ELECTRICITE ET TELECOMMUNICATIONS

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

e 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



1. SCHEMA D’AMENAGEMENT

OAP Mairie n°3

L'objectif de I'OAP MAIRIE est de
conforter le front bati des
batiments sur la limite est du
penmefre, avec la constuction
d'un batiment dans I'angle et Ia
réhabilitation des constructions
adjacentes. Le terrain en fiche
situé dans I'angle a ainsi vocation
d'étre reconstruit pour compléfer
I'ancienne trame d'enceinte autour
de la place et de l'eglise.

Idéalement,  une  opérafion
d'ensemble menee par la maire
regroupant la nouvelle construction

ainsi que les batiments adjacents

pemetirait de maitriser limage du !

site  proposant un  projet - |

d'ensemble cohérent

Cela permet de repondre aux
enjeux de visibilité fres importants
du site, marqués par la vocation
d'enfrée de bourg de la parcelle.

L'intérieur de la parcelle consfitue
un espace a conforter (marche,
parking ou place), dont acces peut
étre transformé pour éviter les
nuisances par rapport au flux
principal du frafic le long de la Rue

de la République. '

AN
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Commune de
Magescq

Vo de destete locse

e Pms de profmenades & modes dous

A Mighemert abligstrire

S Fagade b cordener

Figurés surfaciques

I secteur & daminarie dhabist colecf, denste mayenne

[T Espece pubic e partage wiples!

I Gttt & pnbsrver ot 4 mstire en valeur

I Estirent A réhabileer
Esspace pulilics & conforber

T Opdration d'enssmible

=) Peimesre de MOAP
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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 l'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

() Hauteur indicative des bitiments

W présarver les boisement etfou végétaliser Nespace
Figurés linéaires
=+ Front bt
4mp ‘oie de dessarte locale

dadp Reészau de promenades et modes doux
MMy slignement obligatoire

W Facade a conserver

Figurés surfaciques
I Secteur & dominante d'habitat collectf, densite moyenne
[ Espace public et partagé végetal
I Espace de nisture & préserver
Il Eitiments 3 préserver et & metire en valeur
o) périmatre de loAP
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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 trés qualitative ainsi que Magescq
sa grange adjacente comme

batiment d accompagnement, tous
les deux a meftre en valeur. Pour
ce faire, deux espaces verts sont
aménagés de part et d'aufre de la
maison de maitre, dont celui au
nord de la maison integre un arbre
remarquable existant et fonctionne
comme place d'accueil de la
maison.

Legende

Figurés ponctuels

{7} Hauteur indicative des batiments

»  preserver les boisement etfou végétaliser I'espace
Figures linaires
4P Részau de promenades et modes doux
Figures surfaciques
I Secteur & dominante d'habitat collectif, densité moyenne
[T Espace public et partagé végétal
I citiments & préserver et & mettre en valeur
La parcelle permet la construction £ Périmétre de [oAP
de deux batiments & destination de
logements en limite est, gardant
toujours la grange et les deux
espaces verts.
Le batiment en limite nord-est aura
une hauteur limitée au R+1 afin de
garder la perspective vers I'église
et respecter la visuelle depuis la
rue de Marie Curie.
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1. SCHEMA D’AMENAGEMENT

OAP Dasse/Dubba Sud n°6

L'OAP DASSE concerne une
grange ancienne, presente dans le
cadastre napoléonien et collé d'un
batiment ouvrier. L'objectif de cette
OAP est d'assurer sa mise en
valeur, notamment en ce qui
concerne sa facade sud. De fait,
cette facade est a conserver
respeciant l'esthétigue landaise
qu'elle présente déja.

Or, la destination du batiment
ouvrier et sa conservation ou mise
en valeur est a déterminer en
fonction des études.

Un espace vert conforté au sud de
la facade de la grange permet le

dégagement des vues, assurant sa -

mise en valeur.

Une construction & destination de
logements sera implantée a l'est
de l'espace vert, aboutissant
lintervention et delimitant |'espace
vert.
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Commune de
Magescq

|
Légende

Figurés ponctuels

f/’ \1 Hauteur indicative des batiments

N

Figurés linéaires

4 \oie de desserte locale

“./ Fagade & conserver

Figurés surfaciques

I secteur & dominante d'habitat collectf, densité moyenne
[ Espace public et partagé végétal

I citiments 3 préserver et & methre en valeur

[--J Perimétre de I'OAP
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OAP Pivert/M. Curie n°7

Lilot 7 est affecté par I'OAP
PIVERT, dont objectif est de
conforter |'alignement de la maison
de maitre existante.

La parcelle est affectée par une
zone verte inconstructible &
['arriére de la maison.

Commune de

La maison de maitre peut étre Magescq
conservee ou defrute selon le ,

projet présenté : la seule obligation Legende

etant I'alignement a respecter. Figurés ponctuels

_ () Hauteur indicative des batiments
L'OAP veillera donc a conserver
l'alignement de la fagade donnant
vers la Rue de Marie Curie, tout en
respectant la bande végétale qui
sépare ladite rue de la maison.

Figurés linéaires
A/ Alignement obligatoire
Figurés surfaciques
I Espace de nature & préserver
pr Secteur avec mixité d'habitat collectif et individuel, densité

A

moyenne

De felles sortes, Eies nouveaux [ Périmétre de foAP
volumes peuvent étre implantes
toujours dans l'alignement de la
facade de la maison et respectant
le retrait a l'amiere 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 |
lilot 6. Son emprise est consfitué
dun cété, de I'emplacement
réservé destiné a accueillr la
future potentielle ampliation du
groupe scolaire, et de |'autre, un lot

Commune de

constructif en partie sud. Magescq
Deu_lx t‘}andes vegetales soni Légende
ameénagees assurant un cerfain

Figurés ponctuels

degré de protection entre les futurs
opérations et les constructions
adjacentes : l'une aménagée au
sud sur la rue Sarrat et l'aufre a
l'est de l'emplacement réserve,
garantissant lintimité face aux
riverains.

(O Hauteur indicative des batiments
Figurés linéaires
— — Refrait H/2 avec minimum de 3m
Figurés surfaciques

Secteur & dominante d'habitat individuel, densité moyenne

I secteur d'équipements publics
[T Espace public et partagé végétal
m Emplacements réservés
[o5) rérimétre de 'oAP
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OAP Gongalves/Marensin

A/ \/[
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 Commune de
écologiques, I'OAP vise le Magescq
confortement d’une continuité

écologique  entre I'espace
paysager a l'ouest et la zone
naturelle intégrée dans le
périmetre d’intervention.

Dans le reste de la parcelle, un
secteur a dominante d’habitat
individuel sera constitué.

W priserver les boisement etfou vigétaliser Pespace

'\ Rayon de Bm

En continuité du sujet paysager urs lindaires

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.

MAGESCQ

4mp ‘e de desserte locale
——=Recul R1 avec minimum de 3m
Figurés surfaciques
Sectewr & dominante dhabitat individuel, densit2 faible
223 réiméte defosp



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 maniére 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 :
-
= 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
forestiére

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? en\{iron
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
OAP Sarrat: 30 logements maximum
OAP Marensin : environ 28 logements

3/Programmation Nbre de Igts

OAP Mairie : construction a I’échelle des batiments estimé
adjacents
OAP République, Dubba Nord et Sud : Habitat collectif de
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

. o . 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 laysiisingssss

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 'espace.
Ces espaces s'implanteront d’une maniére maitrisée de sorte a garantir la
qualité des aménagements et des constructions.

Les espaces partagés seront limités aux voies et liaisons douces a I'intérieur
des parcelles, aux espaces publics et aux bandes paysageres gérant
I'interface entre |'opération et son environnement (notamment par rapport
aux maisons de maitre a proximité). Le caractere 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 I'acrotére/égout du toit et 8 métres
au faltage.

Le reste des constructions (en R+2+Combles) auront une hauteur maximale
de 10 meétres a I'acrotére/égout du toit et 12 métres 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 I'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 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 paysagére 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 :

OAP Marensin il est imposé sur I'ensemble de I'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 laysiisingssss

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 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.

n

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 paysagére 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 alignements
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 faltages seront paralleles ou perpendiculaires entre eux sur I’'ensemble
des corps batis.

Le faftage 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 |’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 '’enduit devra étre de teinte blanc a sable clair :

Blanc Blanc  Gris Beige Pieme = Doré  Bun  Pieme  Beige | Grége | Cendre | (Cendre
cassé | perle  clar  clar | clair | clar  foncé soutenu  beige = Dbeige

clair | foncé

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,..).

5003

Source /IIustratlon D« Construtre aujourd’hui », Communauté de Communes Coeur
Haute lande »

* Les arcades magonnées 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 fagades 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 laysiisingssss

Envoyé en préfecture le 05/02/2026

Publié en ligne le 05/02/2026
ID : 040-244000865-20260204-20260204D15DE-AU

Clotures :

Les clétures ne sont pas obligatoires.

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 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 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 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 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

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
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.

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 I'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.

e 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).

* |l 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 regles 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 rivieres, 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.

e |l doit étre congu de fagon a assurer son raccordement au futur réseau

collectif lorsque celui-ci n’est pas encore réalisé.

0

ELECTRICITE ET TELECOMMUNICATIONS

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

e 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 des espaces batis de la commune en
entrée Nord et en entrée Sud, dans le prolongement de quartiers de mixité des
fonctions sommaires. 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. Une attention particuliére 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 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

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 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 et 2 : 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
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

OAPnNn°1:2,5ha
OAPnNn°2:4 ha
OAPnNn°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 laysiisingssss

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 : la hauteur maximale des
constructions sera de 6 métres a I'acrotére/égout du toit et 9 métres au
faitage 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 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.

e 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 meétres par rapport a lI'une des limites.

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

* Cesregles 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 paysagére 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 :

= 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 laysiisingssss

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 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.

n

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.

e Sur les parcelles en limite avec |'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)

* 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.

e La finition 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).

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.

Blanc ~ Blanc Gris  Beige Piere ~ Doré  Brun  Pieme  Beige | Grége  Cendre | Cendre

cassé  perle  clair  clair | clair | clar  fonce soutenu  beige | beige

clair | foncé

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,..).

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

e Les clétures ne sont pas obligatoires.

e 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.

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
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).

=

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)

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
paysageéres 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 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.
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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 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
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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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°l1:la RD 652 / route des lacs (une entrée/sortie). Un cheminement
doux sera également aménagé afin d’assurer une liaison vers le centre
bourg.

* OAPNn°2: Avenue des papillons

* OAPN°3:laRD 652/ route des lacs

Les OAP n°2 et n°3 veilleront & 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).

* |l estimposé la création de 2 places de stationnement par logement.

e 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 lighe 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 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 rivieres, fossés, égouts d’eaux pluviales ou tout autre
milieu récepteur est interdite. Toute construction ou installation devra étre
raccordée au réseau public d’assainissement.

C. ELECTRICITE ET TELECOMMUNICATIONS

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

e 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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Légende

[ ]
-

i

La zone urbaine du quartier

L'écrin forestier du quartier
et la présence de I'eau

Les vignes et autres espaces
agricoles ou de prairies

Les continuités naturelles
et arborées

Le couvert boisé a préserver
Les arbres remaquables
La voie de liaison locale

Les voies de desserte locale
et chemins d'exploitation

Commune de
Messanges
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Le quartier de Caliot - Camentron constitue un secteur déja Urbanisé (SDU) au sens de la Loi Littoral.

Conformément a I'article L.121-8 2éme glinéa du code de l'urbanisme et au Réglement du PLUi (cf. article I.1), il est destiné a accueillir
uniguement des habitations et le cas échéant des constructions ou installations de services publics, a condition de ne pas étendre le
périmetre bati existant du SDU, et a condition de ne pas modifier de maniere significative les caractéristiques de ce bati.

En application de I'article L.121-8 3%™e aliéna du code de I'urbanisme, il est rappelé que les autorisations d'urbanisme sont soumises
pour avis a la commission départementale de la nature, des paysages et des sites. Elles sont refusées lorsque le projet est de nature a
porter atteinte a I'environnement ou aux paysages.

Il s’agira ainsi de :

v’ Conforter la vocation résidentielle du quartier, par un habitat de faible densité respectant les caractéristiques du tissu bati existant,
et s'inscrivant en dents creuses ;

v’ Préserver le couvert boisé et une part principale d'espaces de pleine terre sur les terrains batis conformément aux dispositions du
Réglement du PLUiI.
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Le schéma d'aménagement met en évidence les éléments de contexte a prendre en compte et a respecter dans I'évolution du quartier, avec les
objectifs suivants :

= Latrame verte forestiére et la trame bleue, représentée par des fils d'eau reliés au courant de Messanges (situé plus a I'ouest), constituent "I'écrin "
du quartier et sont a maintenir jusqu'aux lisieres de la "clairiere habitée" et des clairiéres agricoles.
Cette fonction boisée concerne également les terrains formant des "zones tampon" entre habitations, sites de campings et grandes terres agricoles.

Il est rappelé que ce contexte forestier implique I'application des mesures prévues au "Guide de prise en compte du risque incendie de forét dans le
massif des Landes de Gascogne", notamment de maintien des accés a la forét et d'espaces tampon de 12 métres minimum entre constructions et
espaces forestier.

= la fonctionnalité des espaces et sites d'activités agricoles, dont notamment de viticulture qui constitue une spécificité du quartier, sont a préserver
a assurant I'accessibilité des terres via les chemins existants, les capacités d'évolution ou de création de batiments d'exploitation.
Le maintien de ces espaces ouverts de prairies et de champs constitue également un facteur favorable a la biodiversité, en apportant une variété de
milieux favorables a la diversité de la faune et de la flore.

= Des continuités et ilots a caractére naturel et arborés sont a préserver au sein du périmétre de la zone urbaine du quartier : les espaces concernés
recouvrent les ensembles et alignements arborés a caractere significatif a I'échelle du quartier, qui jouent un role de qualité paysagere
(préservation de I'image "agro-forestiere") ainsi que de continuités écologiques en relation avec les réservoirs de biodiversité des milieux forestiers
ou ouverts environnants.
A ce titre, ces espaces font I'objet d'une protection réglementaire en tant que "Corridors en pas japonais et surfaces naturelles" (cf. Document
Graphique 3.2.7 et Réglement écrit). L'objectif est notamment de conserver les feuillus ou boisements mixtes présents en bosquets, en linéaires en
bords de rue ou de chemin, ou venant souligner les limites fonciéres.

= De plus, au sein de ces continuités ou sur d'autres lieux, des arbres remarquables (vieux chénes pédonculé ou liege principalement, pins parasol,
eucalyptus) sont identifiés et protégés par le PLUi en tant que patrimoine végétal. Ils constituent des marqueurs du quartier, de valeur paysagere et
écologique : il s'agit de les conserver, d'assurer un entretien respectueux de leur gabarit et forme, et d'éviter tout aménagement proche risquant de
les mettre en péril.

= |'ensemble du quartier est concerné par une prescription réglementaire de "Couvert boisé". Celle-ci implique notamment que :

- les implantations de constructions et installations doivent veiller a préserver les boisements existants sur 'assiette du projet, en assurant selon
les cas 'effet de perspective ou/et de mise en valeur de I'espace,

- ces implantations doivent préserver 70% d'espace de pleine terre sur cette assiette de projet,

- les plantations détruites devront étre remplacées par des plantations équivalentes par leur strate en s’appuyant sur la liste des essences
végétales locales et a raison d’un élément replanté pour un détruit.
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Les aménagements de voies publiques ou privées et d'acces suivront les objectifs suivants :

pour le chemin du quartier Caliot, assurer la fonction de liaison locale de la voie en veillant a la sécurité des déplacements tous modes,
notamment par la limitation des vitesses des véhicules (dispositifs au sol, maintien d'une largeur de chaussée réduite ...) ;

pour les voies de desserte locale, appliquer un principe de voies partagées et de faibles largeurs visant prioritairement une circulation apaisée au
profit des modes doux (cyclistes et piétons). Les éventuelles interventions d'amélioration de ces voies doivent veiller a maintenir des
accotements végétalisés et plantés, en accord avec le paysage environnant et pour limiter I'imperméabilisation des sols ;

pour les chemins d'accés aux habitations ou autres terrains, appliquer un principe de dimensionnement de leurs emprises "au plus juste" des
besoins, de défense incendie notamment, et d'aménagement en matériau perméable (non bitumés ou bétonnés) ;

privilégier la mutualisation des accés en cas d'opération de division de terrain.
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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

N = Secteur d’activités ou s’effectue I'accueil

= Entrep6t , PR
d’une clientele

= Exploitation agricole . , . ,
P g Etablissement d’enseignement, de santé et

= Exploitation forestiére d’action sociale

= Autres équipements recevant du public

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.

Pour les autres OAP se référer aux dispositions des OAP en extension des espaces
batis.
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La zone urbaine du quartier
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i La rue des Templiers, axe
et la présence de l'eau PUSIS;

principale de desserte

Les continuités naturelles

’ .
et arborées ("pas japonais") Lesicheminsidiaccesiet

d'exploitation

Le couvert boisé a préserver . : .
P Projet de piste de débardage

*
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Le quartier de Maa constitue un secteur déja Urbanisé (SDU) au sens de la Loi Littoral.

Conformément a l'article L.121-8 28™e aliéna du code de I'urbanisme et au Réglement du PLUi (cf. article 1.1), il est destiné a accueillir
uniquement des habitations et le cas échéant des constructions ou installations de services publics, a conditions de ne pas étendre le
périmetre bati existant du SDU, et a condition de ne pas modifier de maniere significative les caractéristiques de ce bati.

En application de I'article L.121-8 32™e aliéna du code de I'urbanisme, il est rappelé que les autorisations d'urbanisme sont soumises
pour avis a la commission départementale de la nature, des paysages et des sites. Elles sont refusées lorsque le projet est de nature a
porter atteinte a I'environnement ou aux paysages.

Il s’agira ainsi de :

v’ Conforter la vocation résidentielle du quartier, par un habitat de faible densité respectant les caractéristiques du tissu bati existant,
et s'inscrivant en dents creuses ;

v’ Préserver le couvert boisé et une part principale d'espaces de pleine terre sur les terrains batis conformément aux dispositions du
Réglement du PLUiI.
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Le schéma d'aménagement met en évidence les éléments de contexte a prendre en compte et a respecter dans I'évolution du quartier, avec les
objectifs suivants :

= latrame verte forestiere et la trame bleue, représentée par quelques fils d'eau placés en amont du ruisseau de Barail, constituent "I'écrin " du
quartier et sont a maintenir jusqu'aux lisiéres de la "clairiere habitée" et des clairiéres agricoles (présentes c6té nord du quartier).
Cette fonction boisée concerne également les terrains formant la ""zone tampon" entre les habitations et le camping, c6té Est du quartier.

Il est rappelé que ce contexte forestier implique I'application des mesures prévues au "Guide de prise en compte du risque incendie de forét dans le
massif des Landes de Gascogne", notamment de maintien des acces a la forét et d'espaces tampon de 12 metres minimum entre constructions et
espaces forestier.

= Des continuités et ilots a caractére naturel et arborés sont a préserver au sein du périmetre de la zone urbaine du quartier : les espaces concernés
recouvrent les ensembles et alignements arborés significatifs a I'échelle du quartier, qui jouent un réle de qualité paysagere (préservation de
I'image "agro-forestiere") ainsi que de continuités écologiques en relation avec les réservoirs de biodiversité des milieux forestiers environnants.

A ce titre, ces espaces font I'objet d'une protection réglementaire en tant que "Corridors en pas japonais et surfaces naturelles" (cf. Document
Graphique 3.2.7 et Réglement écrit).

L'objectif est notamment de conserver les feuillus ou boisements mixtes présents en bosquets, en linéaires en bords de rue ou de chemin, ou
venant souligner les limites fonciéres, ainsi que les arbres remarquables (pins parasols, vieux chénes ...).

= |'ensemble du quartier est concerné par une prescription réglementaire de "Couvert boisé". Celle-ci implique notamment que :

- les implantations de constructions et installations doivent veiller a préserver les boisements existants sur I'assiette du projet, en assurant selon
les cas I'effet de perspective ou/et de mise en valeur de I'espace,

- ces implantations doivent préserver 70% d'espace de pleine terre sur cette assiette de projet,

- Les plantations détruites devront étre remplacées par des plantations équivalentes par leur strate en s’appuyant sur la liste des essences
végétales locales et a raison d’un élément replanté pour un détruit.

= Tous les projets devront assurer la préservation des qualités du patrimoine bati et des airials inventoriés par le PLUi : il s'agit d'éviter toute
dénaturation des caractéristiques constituant I'intérét culturel, historique, architectural ou paysager des constructions et des sites concernés.
Le Reglement écrit précise les modalités de mise en ceuvre de cet objectif.
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= Les aménagements de voies publiques ou privées et d'accés suivront les objectifs suivants :

- pourlarue des Templiers, axe principal de desserte du quartier, appliquer un principe de voie partagée et de faible largeur qui permet le
passage de grands véhicules (livraison du camping ...etc.) tout en visant prioritairement une circulation apaisée au profit des modes doux
(cyclistes et piétons). L'amélioration de la rue doit veiller a maintenir des accotements végétalisés et plantés, en accord avec le paysage
environnant et pour limiter I'imperméabilisation des sols ;

- pour les chemins d'acces aux habitations ou autres terrains, appliquer un principe de dimensionnement de leurs emprises "au plus juste" des
besoins, de défense incendie notamment, et d'aménagement en matériau perméable (non bitumés ou bétonnés) ;

- privilégier la mutualisation des accés en cas d'opération de division de terrain ;

- mettre en ceuvre le projet d'aménagement d'une piste empierrée coté nord, de fagon a écarter le passage des camions de débardage de la
traversée du quartier, et a réduire ainsi le trafic empruntant la rue des Templiers.
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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 detail > Sous réserve de réaliser une opération
7 z 7
= Restauration d’aménagement d’ensemble

= Commerce de gros

= |Industrie = 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 forestiére (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 OAPn°1:2,48 ha

OAPn°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 12,91 ha
Ny — OAP n°1 : court terme : 2020-2022 %‘/:';’;056 : é'f)Ss :2
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
o OAP n°2 : 94 logements maximum
3%3:::; Les constructions sont autorisées dans le cadre de la Nbre de Igts estimé OAP no% : _68 logements maximum
! o réalisation d'une opération d'aménagement d'ensemble OAP n°4 : Environ 30 logements
I'urbanisation OAP n°5: 38 logements maximum
. OAP n°6 : Environ 45 logements
3/Programmation

OAP n°1 a5 : mixité des formes urbaines allant d’une

densité faible a plus forte avec une diversité des C. MIXITE SOCIALE
typologies proposant des lots a bétir, de I'individuel ) , i . S )
Forme urbaine groupé / de logements intermédiaire et/ou collectifs * Au §e|n du secteAur de’ I OAP n°2 et n°3, 20% minimum de logements locatifs
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 bdtiment 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 laysiisingssss

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.

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.

* 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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* Cesregles 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 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 :

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

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 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.

. 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 05/02/2026

Publié en ligne le 05/02/2026
ID : 040-244000865-20260204-20260204D15DE-AU

Volumétrie :

e 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).

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

Toitures

* Les couvertures en tuiles sont a privilégier.

e 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 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.

Blanc ~ Blanc = Gris Beige Pieme | Doré  Brun  Pieme  Beige | Grege  Gendre | | Gendre

cassé  perle  clair  clair | clair | clar  fonce soutenu  beige | beige

clair | foncé

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,..).

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

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

* Les cl6tures ne sont pas obligatoires.

e 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.

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.

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.

e 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.

* 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 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 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
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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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 OAPnN°n°1:larue des Muletiers a I'Est de 'opération

* OAPnN°n°2:laRD 652 au Nord

* OAPnN°n°3:larue des fougéres au Nord

* OAPnN°n°4:larue du Général de Gaulle au Nord

* OAPnN°n°5:le lotissement Grand Cerf

*  OAPn°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).

* |l 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 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 regles de
salubrité en vigueur.

ASSAINISSEMENT DES EAUX USEES

e L'évacuation des eaux usées non traitées dans les milieux naturels et
notamment dans les rivieres, 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.

e |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

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

e 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

OAP n°1

Ceeeees
e [@ (@)

OPERATION 1
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Commune de
Orx

Légende
Phasage des opérations
=Pham1
GG hmaz
= ml Phasad
Figurés ponctuels
() Hauteur indicative des bitiments
[F] e de stationnement
@ Végétalisation des voiries
Figurés linéaires
4> Voie secondaire du quartier
=—» Viie secondaire
# =) Réseau de promenades et modes doux
Figurés surfaciques
Secteur & dominante d'hahitat individwel, densité moyenne
111 Zone humide
[0 Espace public et partagé wégétal
I Ecpace de nature 3 préserver
r Secteur avec mixité d'habitat collectif et individwel, densité
moyenne
£22) Périmitre de I'OAP
Eléments complémentaires OAP
=1 Espaces baisés dassés hors Lo Littoral
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1. SCHEMA D’AMENAGEMENT

OAP n°2

I T N T I I | II_I'T—I*I-———f____f___iﬁ

Commune de
Orx

Legende
Figurés ponctuels

E Aire de stationnement

@ visssiseton des voines
Figurés linéaires
&I Voie secondaire du quartier

Figurés surfaciques

Sectewr & dominante &' habitat individued, densité moyenne

[ Espace public et partagé végétal
L2 reriméte de fosp
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1. SCHEMA D’AMENAGEMENT

OAP n°3 -

Commune de Orx

Légende
| f 3 communes
| [ Figurés linéaires
i \/oje de desserte locale
Figurés ponctuels
» préserver les boisement et/ou
végétaliser I'espace
@ végétalisation des voiries
Figurés surfaciques

Secteur a dominante d'habitat
individuel, densité faible

[ Espace public et partagé végétal
1.1 Périmétre de I'OAP

[21€ EBC hors loi littoral

Maitre d uirage : Commenauté de Communes Maremne Adour Cite-Sod
Mhasion - sboration du P
Sournes: Cadantre DGFIP 200%, Ctada Coned
Fdaksation: hadia Consaild




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. 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. Une attention
particuliére 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 détail > Sous réserve de réaliser une opération

= Restauration d’aménagement d’ensemble

= Commerce de gros

= |ndustrie = Activités de service accueillant du public

= Entrepot = Equipements publics d’intérét général

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

= Exploitation agricole

= Exploitation 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

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 |'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
achévement a 100% de I'opération n°2.

- L'OAP n°2 ne pourra étre ouverte a I'urbanisation
gu’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 achevement 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

OAPn°1:3,55 ha
OAP n°2 :0,73 haet OAP n°3:0,56 ha




Envoyé en préfecture le 05/02/2026

2. ELEMENTS DE PROGRAMMATION Regu en préfecture fo 0510212026

Publié en ligne le 05/02/2026
ID : 040-244000865-20260204-20260204D15DE-AU

* 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

* OAPn°2: Environ 9 logements
* OAPn°3: Environ 7 logements

C. MIXITE SOCIALE

* OAPN°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).

* OAPnN°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 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 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 métres a I'acrotére/égout du toit et 8 métres au
faitage 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 cceur d’ilot
pour 'OAP n°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.

ORX
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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 meétres par rapport a lI'une des limites.

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

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.

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’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

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 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.

n

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.

e Sur les parcelles en limite avec |'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.

* OAP 1:un espace partagé végétal est a aménager au Sud de I'OAP.

Envoyé en préfecture le 05/02/2026
Recu en préfecture le 05/02/2026
Publié en ligne le 05/02/2026
ID : 040-244000865-20260204-20260204D15DE-AU

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'excédent 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 laysiisingssss

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

Blanc ~ Blanc Gris =~ Beige Fiere | Doré | Brun  Pieme  Beige | Grége |Cendre |Cendre
cassé  perle clair clair clair clar  foncé soutenu  beige = beige
clair  fonce

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,..).

Haute lande »

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

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

e 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.

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.

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 derriere) 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.

e 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 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 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.

ORX

4. QUALITE ENVIRONNEMENTALE ET PREVENTION DES RISQU isehiiiusitasni:
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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 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
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)

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

* OAPnN°n°1:laroute de Tuc pour rejoindre la route de Saubrigues ;

* OAPnN°n°2:route des Pyrénées ;

* OAPnN°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).

* |l 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.

0

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.

ASSAINISSEMENT DES EAUX USEES

L’évacuation des eaux usées non traitées dans les milieux naturels et
notamment dans les rivieres, 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 fagades
de la fagon la moins apparente possible.

0139 ¢
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1. SCHEMA D’AMENAGEMENT

OAP n°1

Commune de
Sainte-Marie-de-Gosse

Légende

Figurés ponctuels

IE Aire de stationnement

% présarver les boisement etfou végétaliser ['espace

@ Végstalization des voiries

B Entrés | sortie de voie 2 sens unigue
Figurés linéaires
===+ Front bat

®®  Haies et espaces de transition paysagérs 3 créer
&—J» Voie secondaire du quartier
4 Voi de dessertz locale
=== pie de desserte loczle
4= Réseau de promenades et modes doux
Figurés surfaciques

Secteur & dominante d'habitat collectf, densité faible
Secteur 3 dominante d'habitat individuel, densité moyenne

[ Sacteur & dominante d'habitat individuel, densits forte
[ Espace public et partagé végétal
I Espace de nature 3 préserver
[ péniméns de [oAP

Echelle : 1 :1 395
Imprimé par AG-Carto le : 12/06/2023
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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 Les destinations et sous-destinations suivantes sont

suivantes sont autorisées :
interdites :
= 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

* Entrepot * Equipements publics d’intérét général

" Exp.Ioitation > 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.
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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 l'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
'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 a3 16 logts/ha

Densité limitrophe O 0 leEmaeE

observée
Surface OAP 3,8 ha
Nbre (.je !gts 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 laysiisingssss

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 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 métres par rapport a I'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 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 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 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 laysiisingssss

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 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.

n

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.

e Sur les parcelles en limite avec |'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 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'excédent 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 laysiisingssss

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

Blanc ~ Blanc Gris Beige Pierre = Doré  Brun  Fieme  Beige = Grége  (Cendre | (Cendre
cassé  perle clair clair clair clair  foncé soutenu  beige | Dbeige
clair ~ foncé

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,..).

30009 50230 5014 0 5001 ] 50088 7016

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

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

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

e 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.

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.

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 derriere) 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.

e 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 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 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.

SAINTE MARIE DE GOSSE
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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
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.

208




Envoyé en préfecture le 05/02/2026
5. ORGANISATION DES DEPLACEMENTS e el 210

! Publié en ligne le 05/02/2026
ID : 040-244000865-20260204-20260204D15DE-AU

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.

* |l estimposé la création de 2 places de stationnement par logement.

* Devront étre également prévues dans I'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).

SAINTE MARIE DE GOSSE 209




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.

w

ASSAINISSEMENT DES EAUX USEES

e L'évacuation des eaux usées non traitées dans les milieux naturels et
notamment dans les rivieres, 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.

e |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

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

e 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. lls 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 Les destinations et sous-destinations suivantes sont

suivantes sont autorisées :
interdites :
= 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

* Entrepot * Equipements publics d’intérét général

" Exp.Ioitation > 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.
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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
'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 '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 15220 e

observée
OAPn°1=1,67 ha
Surface OAP OAPnNn°2=1,65ha
OAP n° 3 = 3,5 ha (dont env. 5000 m? non constructibles)
OAP n° 1 = Environ 50 logements
Nbre (.je !gts OAP n° 2 = Environ 30 logements
estimé

OAP n° 3 = Environ 30 logements

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 laysiisingssss

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.

* 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 metres a I'acrotére/égout du toit et 8 métres au
faitage en cohérence avec le bati environnant.

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.

* Llimplantation 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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* Cesregles 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 paysagére 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 :
* 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 '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 laysiisingssss

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 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.

n

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.

e Sur les parcelles en limite avec |'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 :

e 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).

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

Toitures

* Les couvertures en tuiles sont a privilégier.

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

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.

Blanc ~Blanc = Gris Beige Pieme | Do Bun| Pieme  Beige | Grege | Cendre | | Cendre
cassé  perle  clar  clair | clair | clar  fonce soutenu  beige | Deige
clair | foncé

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,..).

2014

m!

3
H
Source illustration : « Construire aujourd’hui », Communauté de Communes Cceur
Haute lande »
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Clotures :

e 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.

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.

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 derriere) 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.

e 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)  Dans les secteurs concernés par I'aléa nappe sub-affleurante, établi a partir

» Une attention particuliére sera portée au sein de I'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 paysagere 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 ...

* OAPn°1:I'allée des acacias pour rejoindre la route de Bordeaux

* OAP n°2 : l'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.

* |l estimposé la création de 2 places de stationnement par logement.

* Devront étre également prévues dans I'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 regles 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 rivieres, 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.

e |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

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

e 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 secteur sont localisés en continuité ou au sein de 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 :

= 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 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
'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

OAPn°1:1,84 ha
OAPn°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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3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET P laysiisingssss

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 :

* 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
faitage 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.

e 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 hu du mur).

* Cesregles 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 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 :

* 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 laysiisingssss

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.

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 |'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 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 faltage 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'exceédent 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 laysiisingssss

Fagades
* Lateinte de I'enduit devra étre de teinte blanc a sable clair.

Blanc ~ Blanc Gris =~ Beige Pierre = Doré = Brun  Pieme  Beige
cassé  perle clair  clar | clar | clar  foncé

Grege Cendre |Gendre
soutenu  beige | beige
clair | foncé
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,..).

01

50031 50009 50238 5014 81 7016

dource mustracorn [« conscruire gujoura nui », corrnrmnunaute de corrnirnuries coeur
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.

Clotures :

* 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.
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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
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. 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 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
e Une attention particuliére sera portée au traitement de la limite Sud de des éléments du porter a connaissance de I'Etat, le risque d’inondation par
I’OAP n°1. remontées de nappe est défini selon deux phénoménes : le débordement
de nappe ou les inondations de cave. Les dispositions réglementaires

B. GESTION DES EAUX PLUVIALES 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.

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.

* Les eaux pluviales seront idéalement collectées et infiltrées par des noues 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.

* 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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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 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 'aménagement de poches de stationnement mutualisées (Cf.
chapitre 1/référentiel).

* |l estimposé la création de 2 places de stationnement par logement.

e 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-Marsacgq, route du Cirq.
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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.

w

ASSAINISSEMENT DES EAUX USEES

e L'évacuation des eaux usées non traitées dans les milieux naturels et
notamment dans les rivieres, 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.

e |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.

C. ELECTRICITE ET TELECOMMUNICATIONS

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

e 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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1. SCHEMA D’AMENAGEMENT
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1. SCHEMA D’AMENAGEMENT
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1. SCHEMA D’AMENAGEMENT
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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). 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 .
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 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

Densité limitrophe
observée

Surface OAP

SAINT-MARTIN-DE-HINX

L’échéancier prévisionnel permet une ouverture a
I"'urbanisation des secteurs :
- OAPn°1 et n°2: a court terme avant 2025
- OAP n°4 : acourt terme (2026)
- OAPn°3:alongterme aprés 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 : Habitat individuel de densité faible & moyenne en
maison individuelle (lot libre) et/ou accolée/mitoyenne
OAP n°4 : mixité des formes urbaines souhaitée allant d’une
densité moyenne a forte avec une diversité des typologies
proposant de I’habitat individuel, de I'individuel groupé / de
logements intermédiaire et/ou collectifs

OAP n°1, 2, 3 16 logts/ha / OAP n°4 environ 24 logts/ha

10 a 15 logements/ha

OAPn°1:1,89 ha
OAPn°2:2,78 ha
OAPn°3:2,13 ha
OAP n°4:3,02 ha
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2. ELEMENTS DE PROGRAMMATION

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 80 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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3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE

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.

Au sein de 'OAP n°4 :

* De maniere ponctuelle des espaces partagés et végétalisées seront
structurés afin de proposer des espaces d’aération au sein du périmétre. Un
espace le long de la longére en entrée d’opération et un espace au sud/est
en regard des lots individuels repérés sur le schéma d’aménagement,

* La partie sud/sud-ouest du site, demeurant, pour partie, naturelle et
comportant un secteur de la trame bleue sera mise en valeur par
I'aménagement d’un lieu public récréatif et la mise en place de
cheminements doux.

* Des cheminements piétons viendront irrigués le périmétre de projet. Ceux-
ci devront faire I'objet d’un traitement qualitatif (végétation, pontons pour
traversée des noues, etc.)

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
faftage en cohérence avec le bati environnant.

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

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.

* 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 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

SAINT-MARTIN-DE-HINX
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3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET PAYSAGERE

* OAP n°4 : afin d’éviter un front bati trop imposant et de préserver les
perspectives paysageres notamment au regard de I'église Saint-Martin et de
ses abords, les constructions devront respecter un recul de minimum 5 m
par rapport aux voies publiques (route de vignerons).

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.

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 l'intérét
des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains, ainsi qu’a
la conservation des perspectives monumentales.

e 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
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.

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

* OAP n°4 : les aménagements prendront en compte les enjeux paysagers liés
a la proximité de I'église Saint-Martin, en lien avec les recommandations de
I’Architecte des Batiments de France.

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.

* 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 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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3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE'ET PAYSA

Colorations : Clotures :
* Les couleurs d’enduits, seront proches des colorations traditionnelles * Les clétures ne sont pas obligatoires.
locales : gamme des blancs a sable. Les tonalités exogenes a celles du e Les clétures sur rue doivent faire I'objet d'un traitement architectural
terroir (vert, bleu ou autres couleurs vives ou artificielles) ne sont pas coordonné avec celui du corps principal des batiments. Elles devront mettre
autorisées. en ceuvre des matériaux et couleurs similaires a ceux employés sur la
construction principale.
Blanc Blanc  Gis Beige Fiere | Dot Bun  Fiene  Beige  Grage Cendre  Gende * Les portails et/ou portillons seront de méme hauteur que la cléture, au
cassé  perle  clar  clar | clair | clair  foncé soutenu  Deige | beige maximum.
Clair once * Les imitations purement décoratives pour piliers de portail et/ou portillon
Source illustration : « Construire aujourd’hui », Communauté de Communes Cceur (pour exemple : éléments préfabriqués en béton dits "décoratifs", fausses
Haute lande » pierre, placages divers,...) sont interdites.

* Sur la base du VRIS S, .Ies. couleurs des menuiseries, 5 types de clétures sont autorisés en facade sur rue et sur limites séparatives :
fermetures, avant-toits, bardage et boiseries de charpente seront de la 1. Un mur bahut (ou soubassement) d’une hauteur maximale de 0,60m
. ? ’
C°U|elfr na.turelle dlf bois, bla.nche, rouge-brun, vert basque, gamme surmonté d’un dispositif & claire-voie (grille en ferronnerie, barreaudage
des gris (gris-vert, gris bleu, beige,..). 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
E! au minimum 4 cm entre les lames. L’'ensemble ne devra pas dépasser 1,80m
2.

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

i il 5 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.




4. QUALITE ENVIRONNEMENTALE ET PREVENTION DES RISQU

A. CONTINUITES ECOLOGIQUES (RESERVOIRS ET CORRIDORS)
Pour 'OAP n°4 : Une attention particuliére sera portée au sein de celle-ci afin
de préserver les secteurs écologiques les plus sensibles repérés par les trames
vertes et bleues a proximité du cours d’eau/surface en eau et du boisement
situés au Sud des aménagements projetés.

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. 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,
noues d’infiltration.

Au sein de 'OAP n°4 :

hp) P +
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L'infiltration des eaux pluviales sur I'unité fonciere constitue le mode privilégié
de gestion des eaux pluviales. Selon les principes de la Gestion Intégrée des Eaux
Pluviales décrits dans le plan d’action national de 2021, I'eau pluviale devra étre
infiltrée ou stockée dans les espaces verts d’agréments ou sous les espaces
imperméabilisés.

Le nivellement des aménagements permettra d’acheminer I'eau vers ces
espaces sans grilles ni tuyaux dans le sol. Des revétements poreux pourront
également étre utilisés. De maniere général, le projet d’aménagement paysager
devra assurer la valorisation et I'efficacité de ces dispositifs.

L'occurrence d’eau a prendre en compte pour les calculs est 89 mm
correspondant a un épisode pluvieux exceptionnel.

Types d’outils mobilisables :

Enrobéporeux  Enrobé classique

Cas dinfiltration des eaux pluviales®

Voiries

Exemples de chaussées a structure réservoir
alimentées par un revétement perméable ou par des
drains ; Source : Adopta.

Stationnement
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4. QUALITE ENVIRONNEMENTALE ET PREVENTION DES RISUU

C. GESTION DES RISQUES ET DES NUISANCES

e 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.

* 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 cbte du terrain naturel dans les zones potentiellement sujettes aux
débordements de nappe.

- Les sous sols 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 :

e OAP n°1:Chemin des Abelias et RD12;

»  OAPn°2:laroute de 'océan et le lotissement de le champs de Maritoury et Coupe voie principale Coupe voie secondaire
la rue des muriers ;

* OAP n°3:laroute des Pyrénées et route des Pins;

* OAP n°4 : la route des Vignerons, le lotissement Pré Beau Soleil et le
programme Domofrance. A l'intérieur de la zone a urbaniser les voies et
cheminements doux sont des principes de desserte. Le projet devra étre en

o Qﬁ\'il

compatibilité avec les grands principes de composition du plan Poc _2505m |25m| m . 25m | 2m i Jatdin :
d’aménagement et des schémas ci-contre pour prise en compte de la sy ST giite o e

Gestion Intégrée des Eaux Pluviales.

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 |l est imposé la création de 2 places de stationnement par logement pour
les OAP n°1, 2 et 3. Pour 'OAP n°4 il est imposé 1,5 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 rue de I'Europe. Circulations
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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 est conditionnée a la

réalisation des travaux (engagés) sur la station d’épuration pour augmenter

sa capacité.

w

0O

ELECTRICITE ET TELECOMMUNICATIONS

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

e 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.

SAINT-MARTIN-DE-HINX
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A. EN DENSIFICATION / RENOUVELLEMENT
URBAIN DES ESPACES BATIS



1. SCHEMA D’AMENAGEMENT

OAP n°4 / LE HIGUE

Principes d’aménagement

- Implantation des
constructions destinés a
I’habitat collectif définissant
un cceur d’ilot au centre de
la parcelle

- Ouverture du cceur d’ilot au
niveau du RDC sur trois
angles pour assurer le
passage et le maillage du
site avec le reste du centre
bourg

- Création d’un silo de
stationnement en limite
Ouest de la parcelle avec
des commerces en RDC

- Végétalisation systématique
de tous les espaces libres,
pour la création d’un ilot de
fraicheur
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Principes d’aménagement

1. SCHEMA D’AMENAGEMENT

OAP n°5 / CLAIRACQ

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

SAINT-VINCENT-DE-TYROSSE
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1. SCHEMA D’AMENAGEMENT

OAP n°6 / MATTECU

p-
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1. SCHEMA D’AMENAGEMENT
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2. ELEMENTS DE PROGRAMMATION

A. MIXITE FONCTIONNELLE

Les secteurs sont localisés en extension des quartiers de mixité des fonctions
sommaire. Les secteurs n°1, n° 2 et n°3 accueilleront préférentiellement des
constructions a usage de logement et/ou des activités de service accueillant du
public. 1l s'agit pour ces deux secteurs de conforter un espace a vocation
résidentielle dans le respect de I’environnement proche.

INTERDICTIONS

Les destinations et sous-
destinations suivantes
sont interdites :

AUTORISATIONS

Les destinations et sous-destinations suivantes
sont autorisées :
= Habitat

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

= Commerce de gros = Restauration
= |ndustrie " Artisanat
= Commerce de détails,
=  Entrepot > sous réserve d’étre implanté le long du
0 e aEEE linéaire commercial matérialisé dans le
schéma d’OAP

= 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
Pour les OAP n°® 1 et n° 2, un secteur sera réservé pour la création
d’équipement public (college et équipements sportifs).

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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INTERDICTIONS AUTORISATIONS

Les destinations et sous-
destinations suivantes
sont interdites :

Les destinations et sous-destinations suivantes
sont autorisées :

= Artisanat et
commerce de détail

Habitation

= Restauration » Sous réserve de réaliser une opération

d’‘aménagement d’ensemble
= Commerce de gros

. = Activités de service accueillant du public
= Industrie

= Equipements d’intérét collectif et services
publics

= Exploitation agricole » Sous réserve qu’ils n’apportent pas de

nuisances ou de troubles au voisinage

(sonores, olfactives, visuelles, ...)

= Entrepot

= Exploitation 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
sont interdites.
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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

lls accueilleront des constructions a usage de logement et/ou des commerces et

s : ; ; ; ixité Les destinations et sous- s R
des a-ctlwtes de service accueillant du public dans une logique de forte mixité dostinations suivantes sont Les destinations et sous-destinations
fonctl'onnelle. B i ‘ o ' —— suivantes sont autorisées :

Il s'agit pour ces secteurs de densifier un espace a vocation résidentielle et de Interdites :

) ;o
services dans le respect de I’environnement proche. = Habitat

OAP N°4 ET 5 = Artisanat et commerce de
détail
LIUEGElIOSS AUTORISATIONS = Activités de service accueillant du

.. = Restauration i
Les destinations et sous- N N . public
L ) Les destinations et sous-destinations suivantes
destinations suivantes = Commerce de gros 0

sont autorisées : Equipements d’intérét collectif et
sont interdites : S—

= Industrie services publics
= Habitat .
= Entrepdt
= Commerce de gros = Restauration > Sous réserve qu’ils n’apportent pas de
. . . = Exploitation agricole g e
= Industrie = Artisanat, sous réserve qu’ils n’apportent pas P & iusgucesiol de' troub.les el VetsieE
de nuisances ou de troubles au voisinage = Exploitation forestiere (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 '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 I'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
'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 bdtiments,
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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OAPn°1=12,53 ha

OAP n°2 = 10,44 ha dont 2,33 ha a vocation
d’habitat

OAPn°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 laysiisingssss

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 I'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 lI'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
I'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'acrotére et 8,5 metres au
faltage.

Pour 'OAP R+1 avec maximum 7 meétres au point haut de

n°3 I'acrotére et 8,5 meétres au faitage.

12 metres a I'égout et a I'acrotere et 14 metres au

faitage.
Pour les OAP ]I;c;:ar IeOAP 5:12 metres a I'’égout et 14.50 metres 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.
:?6” s 12 meétres 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 particuliére sera apportée a |'adaptation de la construction a la
pente (cf. référentiel).
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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 '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 I'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 meétres.

Toutefois les constructions, dont la hauteur n'excéde pas 3,50 métres au
faltage, 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 maniére 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.

* Cesregles générales d’'implantation ne concernent pas :

o

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

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

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

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’iflot, 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. L’espace de pleine terre minimum est de 20% de la
surface de I'OAP.

o Pourl’ 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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. 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 |'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 particuliéere 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 étrangeres 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.

Envoyé en préfecture le 05/02/2026

Publié en ligne le 05/02/2026
ID : 040-244000865-20260204-20260204D15DE-AU

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).

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

Toitures
e Les couvertures en tuiles sont a privilégier.

* Encas 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%.

e 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.

e 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

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.

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.

Blanc ~ Blanc Gris Beige Piere = Doré = Brun  Pieme  Beige = Grége  Cendre | Cendre
cassé  perle clair  clar | clar  clar  fonce soutenu | beige | beige
clair | foncé

Source illustration : « Construire aujourd’hui », Communauté de Communes Coeur
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 Cceur
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* C. PRINCIPES DE QUALITE ARCHITECTURALE

Clotures : Sur emprises publiques, 5 types de cl6tures sont autorisés :

* Les cl6tures ne sont pas obligatoires. 1. mur magonné de 1m50 de hauteur.

* Les clétures 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.
3. gabion d'une hauteur maximale de 1m50
ganivelle d'une hauteur maximale de 1m50
haie d’essences locales seule, ou venant doubler les dispositifs
évoqués ci-dessus.

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.

U =

Sur limites séparatives, les clotures devront s’harmoniser avec celles
sur emprise publique. La hauteur des clotures 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.

* 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 meétre 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 fonciere dans les zones urbanisées et a urbaniser. L'infiltration des
eaux pluviales sur l'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 3/1/s/ha maximum.

e Les aménagements doivent étre réalisés dans le respect du schéma
directeur des eaux pluviales communal et du Réglement de I'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 isehiiiusitasni:
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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 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

* 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 accés 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 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.

* 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 ['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 isehiiiusitasni:
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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.
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5. ORGANISATION DES DEPLACEMENTS

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

DOUX)

Desserte / acceés terrain : cf. schémas d’aménagement

Concernant I'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 routiéres 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

sontde:

o 1,50 metre pour les emprises piétonnes (trottoir, accotement
stabilisé ...) ;

o 2,50 a 3 métres pour les emprises cyclistes (piste ou bande cyclable
bidirectionnelle) ;

o 3 a5 meétres 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 maniere 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 3 6, les dimensions minimales indicatives a prendre en compte

sontde:

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 étre assuré en
dehors des voies publiques sur des emplacements aménagés. Les
emplacements seront suffisamment dimensionnés et facilement accessibles.

Pourles OAPn°1a3:

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 bureau,
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 a 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 '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 pole 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 regles de
salubrité en vigueur.

ASSAINISSEMENT DES EAUX USEES

e L'évacuation des eaux usées non traitées dans les milieux naturels et
notamment dans les rivieres, 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.

e |l doit étre congu de fagon a assurer son raccordement au futur réseau
collectif lorsque celui-ci n’est pas encore réalisé.

0

ELECTRICITE ET TELECOMMUNICATIONS

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

e 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 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 Les destinations et sous-destinations suivantes sont

suivantes sont autorisées :
interdites :
= 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'Ioitation » 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.
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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 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).

SAUBION 273




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

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

e De maniére générale, 'OAP n°1 devra favoriser un aménagement cohérent
avec I'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 I'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 faltage en
cohérence avec le bati environnant, soir :
o RDCaR+1 pour 'OAP n°1
o RDCaR+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 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'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 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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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

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 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.

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.

* Sur les parcelles en limite avec |'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 :

e 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).

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

Toitures

* Les couvertures en tuiles sont a privilégier.

e 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 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.

Blanc ~ Blanc | Gris = Beige Pieme | Do = Bun| Pieme | Beige
cassé  perle  clar  clair | clair | clar  fonce

Grege Cendre  Cendre
soutenu  beige | beige
clair | foncé
Source illustration :
Haute lande »

« Construire aujourd’hui », Communauté de Communes Coeur

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
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Clotures :

Les clotures ne sont pas obligatoires.

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 portails et/ou portillons seront de méme hauteur que la cloture, 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) 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 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. Soit ces 5 metres sont répartis de part et d’autre du
portail, soit ces 5 métres peuvent étre déployés de chaque coté du portail
(soit une longueur totale de mur de 10 métres).

Sur limites séparatives, 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.



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 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
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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 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 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
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°n°1:laroute des bruyéres;
* OAPnN°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).

* |l 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 regles 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 rivieres, 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.

e |l doit étre congu de fagon a assurer son raccordement au futur réseau

collectif lorsque celui-ci n’est pas encore réalisé.

0

ELECTRICITE ET TELECOMMUNICATIONS

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

e 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. 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 Les destinations et sous-destinations suivantes sont

suivantes sont autorisées :
interdites :
= 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'Ioitation » 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.

1/Echéancier

2/Modalités
d'ouverture a
I'urbanisation

3/Programmation

Forme urbaine

Densité brute OAP

Densité limitrophe
observée

Surface OAP

Nbre de Igts
estimé
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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 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
a 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

OAPn°1:0,94 ha/OAPn°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 I'OAP n°2 : 20% minimum de logements locatifs sociaux devront étre
réalisés

Non réglementé sur les autres secteurs.

SAUBRIGUES 287




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

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 : 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 (cf. OAP n°1)

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.

e Limplantation des constructions principales par rapport aux voies sera
libre.

SAUBRIGUES
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Les constructions peuvent étre édifiées en limite sur une longueur maximale de
8 meétres 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 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. 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 laysiisingssss

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 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.

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.

e Sur les parcelles en limite avec |'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 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 paralleles entre eux.

Toitures

I”

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 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 |’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 laysiisingssss

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

Blanc ~ Blanc Gris =~ Beige Fieme | Doré | Brun  Pieme  Beige | Grége |Cendre |Cendre
cassé  perle clair clair | clair clar  foncé soutenu  beige = beige
clair " fonce

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,..).

5003 0 S000Q 50238 50144 5007 010 50084 7016 7039

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

e Jusqu’a deux couleurs différentes de fagade sont admises a condition
gue la seconde couleur serve :

- adifférencier différents volumes d’une méme construction,
- asouligner les encadrements des fenétres, porche en renfoncement.

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

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

Clotures :

1.

Les clétures 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.

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
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 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.
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A. CONTINUITES ECOLOGIQUES (RESERVOIRS ET CORRIDORS) C. GESTION DES RISQUES ET DES NUISANCES
* Une attention particuliére sera portée a la sensibilité environnementale de * Les opérations d’aménagement prendront en compte le Guide pour la prise
la partie Nord du site de I'OAP n°5. La réalisation de la voirie pour accéder en compte du risque incendie de forét dans le massif forestier des Landes
au site le prendra notamment en compte. de Gascogne et maintiendront les accés a la forét en aménageant des
espaces « tampon » de 12 meétres minimum entre les constructions et
B. GESTION DES EAUX PLUVIALES I’espace forestier ou entre les constructions et la limite séparatives jouxtant

I'espace forestier.

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 Il est p055|tfle de' derogfar a cette regl.e sous condition de fourn.lr une etu.de de
projet 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 |'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).

e 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. ADAPTATION AU CHANGEMENT CLIMATIQUE
d'assiette de I'opération ou de la construction. * Les nouvelles constructions devront prendre en compte les
* La faisabilité de solutions alternatives aux bassins de rétention classiques et reglementations thermiques en vigueur pour assurer un confort d’habiter.
noues pourra étre étudiée : rétention a la parcelle, chaussée réservoir, Les logements veilleront a intégrer un espace de vie extérieur (terrasse,
tranchée de rétention, bassins d’infiltration, espaces publics inondables 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 :

¢ OAPN°n°l:lelotissement Berns ;

* OAPnN°n°2:le lotissement de Haureuil pour rejoindre la route Baradet ;

* OAPnN°n°3:laroute des Mottes;

e OAPN°n°4:laroute du Bastot ;

* OAPnN°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).

* |l 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 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 rivieres, fossés, égouts d’eaux pluviales ou tout autre
milieu récepteur est interdite. Toute construction ou installation devra étre
raccordée au réseau public d’assainissement.

C. ELECTRICITE ET TELECOMMUNICATIONS

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

e 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 directe du centre-bourg, en
continuité avec les quartiers de mixité des fonctions renforcée et/ou sommaire. lls
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, uniguement pour I'OAP

Commerce de détail n°2
(sauf pour 'OAP n°2) = Habitat

* Restauration > Sous réserve de réaliser une opération

7 4 7
= Commerce de gros d’aménagement d’ensemble

= Industrie = Activités de service accueillant du public

= Entrepét = Equipements publics d’intérét général

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

= Exploitation agricole

= Exploitation 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
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
'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

s Do Entre 10 et 15 logts/ha

observée
OAPNn°1:3,12 ha
surface OAP OAP n°2:4,23 ha
Nbre de Igts OAP n°1 : Environ 62 logements
estimé 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 laysiisingssss

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.

* 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 :

* 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 :
e Une attention particuliere sera apportée a I'adaptation de la construction a
la pente (cf. référentiel).

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.
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e Limplantation des constructions principales par rapport aux voies sera libre.

e 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).

e Cesregles 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.

e 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 :

* 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 laysiisingssss

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 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.

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 |'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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Clotures :

e 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.

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

maximum.

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.

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 derriere) 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.

e 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’age 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
Reglement 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
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 '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 isehiiiusitasni:
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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 |'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 '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.
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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 ...

e OAPnN°1: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).

* |l 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 regles 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 rivieres, 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.

e |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 des deux secteurs de projet ne sera confirmée

qu'apres examen de la capacité de la station d’épuration a recevoir des

effluents nouveaux (travaux d’amélioration en cours)

0

ELECTRICITE ET TELECOMMUNICATIONS

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

e 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.

SAUBUSSE

Envoyé en préfecture le 05/02/2026
Regu en préfecture le 05/02/2026
Publié en ligne le 05/02/2026
ID : 040-244000865-20260204-20260204D15DE-AU

304




ligne le 05/02/2026

Publié en

COMMUNE DE SEIGNOSSE



1. SCHEMA D’AMENAGEMENT

OAP n°1
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2. ELEMENTS DE PROGRAMMATION

A. MIXITE FONCTIONNELLE

Les secteurs n°1l 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 |'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 P . . L
> Sous réserve de réaliser une opération

= Restauration d’aménagement d’ensemble

= Commerce de gros L . . .
= Activités de service accueillant du public

= Industrie
= Equipements publics d’intérét général

= Entrepot
2 > Sous réserve qu’ils n’apportent pas de

nuisances ou de troubles au voisinage
(sonores, olfactives, visuelles, ...)

= Exploitation agricole

= Exploitation forestiére
Spécifiquement a 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 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

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

e Pourles OAP n°1 an®32:les constructions sont . .
collectif, soit 2 ha)

autorisées dans le cadre de la réalisation d'une Surface OAP
2/Modalités . L, ; 02 o ,
/ opération d'aménagement d'ensemble. OAP n°3: 9,8 ha (dont env. 5ha conservés en espaces verts

'ouverture 3 . o .
Ic'lu‘:lll)aiis:tieoz e Pour 'OAP n°3 : I'ouverture a I'urbanisation est N coIIectlfzs) . o
conditionnée a la desserte de la zone par les réseaux OAPn°4:3 ha d‘}“_t env. 2800 m® vougs a une den5|f|cla'f|on
«  Pour 'OAP n°4 : au fur et & mesure , def espaces bat,IS (2lots), le r.este (fe'nv. .-2,7 ha) voué a.
I'aménagement d’espace public et d’équipements publics

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 OAPn°let2:10a 15 logts/ha
OAP n°3 ; 17 logts/ha C. MIXITE SOCIALE

Densité limitrophe OAPn°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 laysiisingssss

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 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.

* 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 '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)

e 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
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Volumétrie et implantation des constructions

Hauteur des constructions :

OAP 1 et 2 : 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
metres 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 metres 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 métres 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 métres 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 métres par rapport a l'une
des limites.

OAP n°4 Non réglementé

Les reculs sont calculés hors avant toit (au nhu 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 laysiisingssss

Implantation des constructions (suite) :

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

suivants:

o

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

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

En raison d’une configuration atypique ou complexe du terrain
(parcelles en angle, parcelles en cceur d'illot, 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 OAPnNn°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%

* OAP4: Non réglementé
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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
l'opération en cause, par sa situation, ses dimensions, son
architecture ou son aspect extérieur est de nature a porter atteinte
1 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 |'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 [|'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.)

OU 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 régles 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 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. 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 '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 paysagere des
constructions qui seront perceptibles depuis les voies et/ou en entrée de ville :

o |l 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 PLUI.
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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 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.

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 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

e OAPnN°1:impasse des tonnes et impasse des osmondes ;

e OAPnN°2:rue de la doloire et chemin de Lamure ;

* OAP n°3: avenue Lenguilhem ; A l'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.

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 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 rivieres, 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.

e |l doit étre congu de fagon a assurer son raccordement au futur réseau
collectif lorsque celui-ci n’est pas encore réalisé.

0

ELECTRICITE ET TELECOMMUNICATIONS

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

e 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 EXTENSION DES ESPACES BATIS

(INTEGRANT LES ENCLAVES NON BATIES DE PLUS DE 2HA)
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A. MIXITE FONCTIONNELLE B. MODALITES D’'OUVERTURE, ELEMENTS DE PROGRAMMATION

ET ECHEANCIER
Les deux secteurs de développement sont localisés en extension de

I'agglomération, dans la poursuite des quartiers de mixité des fonctions sommaire

existants. Ils accueilleront préférentiellement des constructions a usage de L’échéancier prévisionnel permet une ouverture a
logement et/ou des activités de service accueillant du public. Il s'agit pour chacun I'urbanisation des secteurs a court/moyen terme, a
d’entre eux de conforter un espace 3 vocation résidentielle dans le respect de partir de I'approbation du PLU intercommunal, avec un
I'environnement proche. ordre du phasage envisagé sur I'OAP n°1 de la maniere
1/Echéancier 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
Les destinations et de 2028
sous-destinations Les destinations et sous-destinations suivantes sont OAP 2 :2025
suivantes sont autorisées :
interdites : 2/Modalités Pour I’'ensemble des secteurs d’OAP : les constructions
- d'ouverture a sont autorisées dans le cadre de la réalisation d'une
l'urbanisation opération d'aménagement d'ensemble

= Artisanat et

C?mrnerce de * Habitat 3/Programmation
détail . o o
= Restaurati > Sous réserve de réaliser une opération Développement d’une offre diversifiée : Habitat
estauration d’aménagement d’ensemble Forme urbaine individuel en maison individuelle (lot libre) et/ou
= Commerce de gros accolée/mitoyenne, réalisation de bdtiments de
. logements collectifs
® Industrie = Activités de service accueillant du public y
. " OAP n°1:20 a 25 logts/ha
* Entrepot » Equipements publics d’intérét général Densité brute OAP OAP n°2 : 40 logts/ha
* Exploitation > Sous réserve qu’ils n’apportent pas de nuisances Densité limitroph
Aaele o . ensité limitrophe E 105151 ha (habi il .
agrico ou de troubles au voisinage (sonores, olfactives, observée ntre 10 a 15 logts/ha (habitat pavillonnaire)
[ ] Exploitation ViSUe”eS, )
forestiere OAP n°1: env. 24 ha dont env. 4 ha conservés en
Surface OAP espaces boisés
De maniere générale : les constructions ou installations qui, par leur nature, ne OAPn®2 :env.2,4 ha
correspondent pas a la destination générale de la zone ou sont incompatibles Nbre de Igts OAP n°1 : env. 430 logements
avec la sécurité, la tranquillité, la commodité ou la bonne tenue du voisinage sont estimé OAP n°2 : env. 95 logements

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

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 '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 métres a I'acrotére ou égout du toit et 8 métres au faitage)

- Possibilité de R+2 (9 metres a I'acrotére ou égout du toit et 11 métres 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 (10meétres 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'alighement avec
un retrait minimum de 3 métres.

Envoyé en préfecture le 05/02/2026

Publié en ligne le 05/02/2026
ID : 040-244000865-20260204-20260204D15DE-AU

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).

* Cesregles 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 '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 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 paysagéere 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
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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3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET P laysiisingssss

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 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.

0

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 |'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)

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

Les faftages des constructions seront perpendiculaires ou paralleles 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 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 : Clotures :

e Les couleurs d’enduits, seront proches des colorations * Les portails et/ou portillons seront de méme hauteur que la cl6ture, 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 ~ Blanc Gris Beige Piere = Doré =~ Brun Piere  Beige = Grége Cendre | ICendre . L,

cassé  perle  clar  clair | clair @ clar  foncé soutenu  beige | beige o En facade sur rue, 4 types de clétures sont autorisés :

. . . . _ > clair - foncé 1. Un mur bahut (ou soubassement) d’une hauteur maximale de 0,60m, surmonté
Source illustration : « Construire aujourd’hui », Communauté de Communes , . PN . . K . . .
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.

* Sur la base du nuancier suivant, les couleurs des menuiseries,

fermetures, avant-toits, bardage et boiseries de charpente seront 2. Une haie d’essences locales (cf. liste des essences végétales annexée au reglement
’ ’ .z ’ ’ . Y
de la couleur naturelle du bois, blanche, rouge-brun, vert basque du PLUI). et variées, doublée éventuellement d’un grillage (devant ou derriere) d’'une
’ ’ ’ ’ . .
gamme des gris (gris-vert, gris bleu, beige,..). hauteur maximale de 1,80m 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. Sa longueur maximale
estde 5 m.

e Surles limites séparatives, les clotures ont une hauteur maximale de 2m.

e Les matériaux non pérennes sont interdits.

i ! il

Source illustration : « Construire aujourd’hui », Communauté de Communes L . " 3 . . . .
e Y respecter les prescriptions relatives a la prévention des risques (incendie, PPRI et

PPRL) et a la trame verte et bleue.

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

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.



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.

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
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 isehiiiusitasni:
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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 |'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 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

* 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
reglements 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 I'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'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 l'autre c6té, celle-
ci sera de 5,00m environ pour gestion hydraulique des espaces
publics ;

e Chaussée d’une largeur de 6,00 metres ;

* Bande forestiere sur un c6té d’une largeur d’environ 15,00m.

A\

Bande forestiérs |atérale existante & protéger ou & créer

B. BESOINS EN MATIERE DE STATIONNEMENT C. DESSERTE PAR LES TRANSPORTS EN COMMUN

e 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.

* |l estimposé 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.

SOUSTONS 329




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

C. ELECTRICITE ET TELECOMMUNICATIONS

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

e 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



—

SOUSTONS

Légende
[ communes
Figurés linéaires

- \/pje de desserte locale
«--» Réseau de promenades et modes doux

Figurés ponctuels
Hauteur indicative des batiments

vegetaliser I'espace

*| 9 Espace public et partagé végétal

I Espace de nature a préserver

W Secteur avec mixité d'habitat
collectif et individuel, densité moyenne

1. Périmétre de I'OAP
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1. SCHEMA D’AMENAGEMENT

OAP n°4
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Figurés surfaciques
| Ml secteur avec mixite d'habitst collect et individusl, densits forte
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OAP n°5/TAULADE

Commune de
Soustons

Légende

Figurés linéaires
=== Voo de desserms locale

—Jp Voie secondaire
emme Réseay de promenades et modes doux
Figurés ponctuels

Y% Element ou ensemble bt patrimonial 3 valoriser
r Camefour sécurisé

Laaat

@  Fire modal
Figurés surfacigues
1[1]] Espace 3 vegétaliser
I Esoece de neture & préserver
"M Secteur avec mixis d'habitat collectf et individuel groupé
L5223 rerimive de foap

OJ€ Espaces baisés dassés hars Loi Limoral

EREEE O g

v (0] [@ [@]

i

solalelolelolo]ol

JICICIEEIT.,

@)
EEEEEEE

Principes d’aménagement

[ @

Aménagement d’un écoquartier s’inscrivant dans les principes définis dans le guide de 'aménagement
durable édité par le ministére de |a transition écologique et de la cohésion des territoires
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Commune de
' '.!.'II. . Soustons

Légende

Figurés lindaires
A Erivie | sortie prinipale

P Entrée secondaire

4 Croulation pitonne

T Ruisseau [ fossé: berges plantdes & maintenir
© sgrement du biti

MMy Ecran planté pour réduire covichiitd

mm  Resteuration mur et grille

Figurés ponctuels

| J Hauteur indicative des batiments.
M

Y Bementou ensemble bAt patrimonial 3 veloriser

| Carrefour & aménager ou & recalibeer

=r B Thaversée sicurisée piddonne

Lnual

Figurés surfaciquas

I secteur & dominante dhabitat coBecti, densibé moyenne
Cauvert boisé & préserver

L203 reimitre de rone

Echelle : 1 :700
Imprimé par AG-Carto le : 13/06/2025
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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 I'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. 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 * Habitat

de détail > Sous réserve de réaliser une opération
7 4 7
= 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 . 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

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 laysiisingssss

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 l'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 meétres 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( 10métres a I'égout),
sous réserve d’une bonne insertion dans le site
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Adaptation au sol :
Une attention particuliére 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 parallele a I'alignement avec un
retrait minimum de 3 metres.

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.

Pour '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 parcelle
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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 FOAP n°5 : 55% d’espaces batis/artificialisés et 45%
d’espace de pleine terre non imperméabilisé.

Du ratio 65/35 pour '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 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
bocagére, 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°3: le projet paysager doit assurer coté avenue de Quina et
route de I'étang d’Hardy un écran végétal suffisamment épais pour
conserver un caractéere naturel a I'opération

Pour 'OAP n°4 : |la 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
ceceur 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 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 plutot 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.

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).

e 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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Fagades

* 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 oeuvre des matériaux et couleurs similaires a ceux employés sur la

* Jusqu’a deux couleurs différentes de fagade 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 *  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 s .
Blanc ~ Blanc Gris Beige Piere = Doré =~ Brun Piere  Beige = Grége Cendre | ICendre de hauteur et pourra étre doublé d’une haie.

cassé | perle  clar  clair | clair | clar  foncé soutenu  beige  beige 2. Une haie d’essences locales (cf. liste des essences végétales annexée au
clair - Tonce 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 Cl6tures sur les limites séparatives :
Sa hauteur maximale est limitée a de 2m.

5001
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 Cceur et PPRL) et a la trame verte et bleue.
Haute lande »



Pour I'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 ’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

Reglement 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 apres 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
|'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

o

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 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 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.
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D. ADAPTATION AU CHANGEMENT CLIMATIQUE

¢ Concernant les performances énergétiques des batiments : 50% des Bonus de constructibilité
logements réalisés dans I'opération doivent étre passifs, voire a énergie * Afin d’inciter a la réalisation de constructions durables, un
positive sur chaque secteur d’OAP dépassement de 20% des régles relatives au gabarit est accordé pour
* Les nouvelles constructions devront prendre en compte les les constructions faisant preuve d'exemplarité énergétique ou
réglementations thermiques en vigueur pour assurer un confort d’habiter. environnementale (constructions bénéficiant d’une certification par un
* Pour I'OAP n°5, le projet devra s’inscrire dans les principes organisme agréé de type Label Batiments a énergie positive ou
d’aménagement d’un écoquartier (cf. guide de 'aménagement durable, équivalent, ou de type Label « batiment biosourcé » ou équivalent).

Ministére de la transition écologigue 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 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
I'nabitat en favorisant la mitoyenneté des constructions, que cette
mitoyenneté soit prescrite, prévue ou au moins permise par |'opération.
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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 ;

e 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.
* Il 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 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 rivieres, fossés, égouts d’eaux pluviales ou tout autre
milieu récepteur est interdite. Toute construction ou installation devra étre
raccordée au réseau public d’assainissement.

C. ELECTRICITE ET TELECOMMUNICATIONS

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

e 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. Ils 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 5 /podalités
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 g . .
réalisation d'une opération d'aménagement d'ensemble

l'urbanisation

3/Programmation

IEER S S GRS STICH= 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<l)m.merce de ! ! OAP en densification : densité moyenne de 27 logts/ha
detail > Sous réserve de réaliser une opération pour OAP13 et 40 logts/ha pour OAP11 et 12
» Restaurati d’‘aménagement d’ensemble o
estauration Densité limitrophe Entre 15 et 20 logts/ha
= Commercedegros " Commerce de détails, uniqguement pour I'OAP
n°10 OAPn°1:3,41ha / OAPn°2:1,27 ha
= |ndustrie OAPn°3:1,67 ha/ OAPn°4:1,86 ha
. = Activités de service accueillant du public OAP n°5:2,29 ha / OAP n°6: 3,62 ha
" Entrepot Surface OAP OAPn°7:5,15ha / OAPn°8: 1,71 ha

= Equipements publics d’intérét général %o 7)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

Nombre de . h . )
De maniére générale : les constructions ou installations qui, par leur nature, ne logements estimé 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°¢ B |°8eme“t5/0A"on 10: environ 40 logts
avec la sécurité, la tranquillité, la commodité ou la bonne tenue du voisinage sont OFlp e cavivel S9leze) OFP 2 eniion 23 16s5s
interdites OAP n°13 : environ 24 logements
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2. ELEMENTS DE PROGRAMMATION

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 'OAP n°13.

30% minimum de logement social devront étre réalisés au sein de 'OAP
n°10
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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 périmeétre 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.

* 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 métres a I'acrotére/égout du toit et 9 métres au
faftage en cohérence avec le bati environnant.

* Pour les 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 :

* 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.

* 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.
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Les reculs sont calculés hors avant toit (au hu 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 l'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 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 :
Pour I'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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3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET P laysiisingssss

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 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 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.

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
bocagére, devront étre réalisées, afin de composer un écrin végétal entre la
zone batie et la zone agricole.

e 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 :

e 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).

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

Toitures

* Les couvertures en tuiles sont a privilégier.

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

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.

Blanc ~ Blanc | Gris = Beige Pieme | Do = Bun| Pieme | Beige
cassé  perle  clar  clair | clair | clar  fonce

Grege Cendre  Cendre
soutenu  beige | beige
clair | foncé
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,..).

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

5

Les clotures ne sont pas obligatoires.

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 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.

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
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 clotures 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)

* Une attention particuliere sera portée aux secteurs les plus sensibles
identifiés sur chacun des schémas des OAP n°1 & 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 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 isehiiiusitasni:
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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 '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 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. 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.

366




Envoyé en préfecture le 05/02/2026

5. ORGANISATION DES DEPLACEMENTS Regu en préfecture e 0510212025

Publié en ligne le 05/02/2026
ID : 040-244000865-20260204-20260204D15DE-AU

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 OAPnN°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 ;

* OAPnN°6etn°7:larue duChateau d’eau;

e OAPn°8:I'avenue des Ecureuils ;

* OAP n°9 : impasse des linots et sortie par 'Est. Cheminements doux par
I’Est.

e OAPnN°10: larue 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.

* 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).

* |l 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.

* Pour I'OAP n°13, la réalisation d’un espace de stationnement mutualisé est
demandé, 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 rivieres, 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.

e |l doit étre congu de fagon a assurer son raccordement au futur réseau
collectif lorsque celui-ci n’est pas encore réalisé.

0

ELECTRICITE ET TELECOMMUNICATIONS

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

e 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 Vieux-Boucau-les-Bains

Légende

3 communes

Figurés linéaires

< Voie secondaire du quartier

e \loje de desserte locale

= \0le de desserte |ocale

=P Réseau de promenades et modes doux

Figurés ponctuels

» préserver les boisement et/ou

végétaliser I'espace

Figurés surfaciques
Espace public et partagé végétal
Secteur avec mixité d'habitat
collectif et individuel, densité faible

1.2 Périmétre de I'OAP

OIC EBC hors loi littoral
Risque submersion
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1. SCHEMA D’AMENAGEMENT

OAP n°2

Commune de Vieux-Boucau-les-Bains

Légende

3 communes

Figurés linéaires

i \/pie de desserte locale
Figurés ponctuels

» préserver les boisement et/ou
végétaliser I'espace
Figurés surfaciques
Espace public et partagé végétal
Secteur avec mixité d'habitat
collectif et individuel, densité faible
.21 Périmétre de |'OAP

O|C EBC hors loi littoral
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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 l'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

mmer Stail . T .
el e e Hébergement hoételier et touristique

= Restauration L, . .
= Activités de service accueillant de la
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B. MODALITES D’'OUVERTURE, ELEMENTS DE PROGRAMMATION

ET ECHEANCIER

1/Echéancier

2/Modalités
d'ouverture a
I'urbanisation

3/Programmation

Forme urbaine

Densité brute OAP

Densité limitrophe

= Commerce de gros clientele observée
= |ndustrie = Equipements d’intérét collectif et
n services publics
= Entrep6t P
A . » Sous réserve qu’ils n’apportent pas de
= Exploitation agricole . q PP .p.
nuisances ou de troubles au voisinage
. - . . .
Exploitation forestiere (sonores, olfactives, visuelles, ...) Surface OAP
= QAP3: Artisanat dans le secteur dédié
a I'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.
VIEUX BOUCAU

L’échéancier prévisionnel permet une ouverture a
'urbanisation du secteur a court/moyen terme, le
temps de la période 2020-2030

Les constructions sont autorisées dans le cadre de la
réalisation d'une opération d'aménagement d'ensemble,
sauf pour 'OAP n°3

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.

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

Entre 15 et 20 logts/ha

OAPn°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
OAPn°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

376




Envoyé en préfecture le 05/02/2026

2. ELEMENTS DE PROGRAMMATION Regu en préfecture fo 0510212026

Publié en ligne le 05/02/2026
ID : 040-244000865-20260204-20260204D15DE-AU

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 confére a Vieux-Boucau son identité

sein de chaque opération. Sur la totalité des logements sociaux, est attendue de lcommune forestle.re. Lgs amer}agements doivent ,Se, rgallse.r . ,en

la répartition suivante : cohérence avec F(e,tte d!nj\e.nsmn 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 I'opération n°2 de OAP n°4 : il est retenu 70% minimum de logements
locatifs sociaux (PLUS-PLALI)

* Pour les 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 pour les secteurs N°1, 2, 3,4,5et 7
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 :

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

* LUimplantation des constructions principales par rapport aux voies sera
libre.
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3. QUALITE DE L'INSERTION ARCHITECTURALE, URBAINE ET P laysiisingssss

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 l'une des limites.
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 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 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.

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.
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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 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 étrangeéres 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 accés aux logements devront étre traités de
fagon 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.

VIEUX BOUCAU 378




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

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
meétres 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
métres 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 |'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 complete 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 maniere 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)

)
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Fagade (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 I'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
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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 facades 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 I'identique.

Les éléments décoratifs ou de structure réalisés en ferronnerie, fer forgé ou
fonte seront conservés et restaurés a l'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-aprés 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,

e Lacouleur Blanc pure n’est pas autorisée.

e 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 fagcades.
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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 modele 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 matiére (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).

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.

T
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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 l'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, '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.

B

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-apres:

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 fagades (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).



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

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 fagon 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 clotures 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, I'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 clotures devront étre congues de fagon a pouvoir étre
enfoncées par les services de secours incendie ; les clétures magonnées
sont de ce fait interdites.

e ['utilisation de tout autre matériau que ceux décrits ci dessus est interdite
(brande, canisse et brise vues, palissade en bois, bache, plagues 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 coOtés de la toiture ou en cohérence
avec les ouvertures en fagade.

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 |'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 maniéere 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.

VIEUX BOUCAU 385




A. CONTINUITES ECOLOGIQUES (RESERVOIRS ET CORRIDORS)

*  Conformément aux schémas, les arbres significatifs seront conservés.
* Le passage su cours d’eau sur I'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 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 isehiiiusitasni:

Envoyé en préfecture le 05/02/2026

Publié en ligne le 05/02/2026
ID : 040-244000865-20260204-20260204D15DE-AU

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 '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 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. 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 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 |'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 : Accés 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 : Acceés par la promenade de Bire Plecq.

* 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 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 fermée.

C. DESSERTE PAR LES TRANSPORTS EN COMMUN

* Les Points d’arréts YEGO sont situés en centre-ville et promenade des Arénes.
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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 rivieres, fossés, égouts d’eaux pluviales ou tout autre
milieu récepteur est interdite. Toute construction ou installation devra étre
raccordée au réseau public d’assainissement.

C. ELECTRICITE ET TELECOMMUNICATIONS

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

e 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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