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1.1. APPLICATION DES OAP 

 

 

Dans le cadre du PLUi-H, ont ®t® r®alis®es des Orientations dõAm®nagement et de Programmation sectorielles 

sur les zones à urbaniser ouvertes ¨ lõurbanisation (IAU) ainsi que sur certains t¯nements fonciers strat®giques 

au sein des zones urbaines (zones U).  

 

a) Composition des Orientations dõAm®nagement et de Programmation 
 

Les Orientations dõAm®nagement et de Programmation du PLUi-H sont composées d'une partie écrite à 

caract¯re r®glementaire et dõune partie ®crite ¨ caract¯re dõillustration. 

 

Les Orientations dõAm®nagement et de Programmation sont décomposées en quatre parties : 

¶ La partie 1 : les dispositions générales 

¶ La partie 2 : les schémas des OAP sectorielles ; 

¶ La partie 3 : les OAP thématiques,  

¶ La partie 4 : les annexes 

 

 

b)  Articulation entre les schémas et les règles écrites  
 

Les Orientations dõAm®nagement et de Programmation du PLUi-H sont compos®es dõune partie ®crite ¨ 

caract¯re r¯glementaire et dõun sch®ma dõam®nagement ¨ caract¯re dõillustration qui pr®cise les conditions 

dõacc¯s, dõimplantation des constructions, la mani¯re dõint®grer le b©ti dans lõenvironnement urbaine et 

paysager.  

 

Les r¯gles sõappliquant dans les secteurs soumis ¨ OAP sont d®clin®es dans le R¯glement ®crit 3.1. 

 

Toutefois, des règles propres à chaque OAP sectorielle sont précisées dans les OAP :  

¶ Destination et sous destinations,  

¶ Emprise, 

¶ Hauteur,  

¶ Coefficient de biotope de surface et de surface de pleine terre, 

¶ Enjeux environnementaux spécifiques, 

¶ Ech®ancier dõouverture ¨ lõurbanisation,  

¶ Programme de construction,  

¶ Densité,  

¶ Mixité sociale et fonctionnelle.  

 

Lõensemble des dispositions propos®es sont r®gies par le principe de compatibilit® et non de conformit®.  

 

Les OAP sectorielles visent ¨ proposer une approche de lõurbanisme de projet plus que dõurbanisme 

réglementaire. 

Les sch®mas permettent dõimaginer les quartiers envisag®s sur les diff®rents secteurs de d®veloppement. Il est 

important de rappeler que les schémas sont indicatifs, ils servent de base à la réflexion que doivent ensuite 

mener les différents porteurs de projets. Le bâti a été positionné sur les schémas pour permettre de vérifier la 

coh®rence des propositions (notamment au regard de lõexposition des constructions, de la densit® propos®e, 

de lõorganisation des voies et espaces publics) mais, comme le pr®cise la légende des OAP, ce bâti est 

uniquement une simulation et nõest donn® quõ¨ titre indicatif. Il est important de laisser une marge de 

manïuvre aux projets. 

  

Chaque zone 1AU fait obligatoirement lõobjet dõune OAP sectorielle r®glementaire. Les projets ont ®t® pens®s 

en prenant en compte les extensions possibles des quartiers ¨ terme, notamment lorsquõune zone 2AU borde 
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le secteur. Lorsque le site sõy pr°te, des extensions de voirie ont ®t® ®galement envisagées pour le long terme 

sur des zones class®es en A ou en N. Lõobjectif, dans le cadre de lõ®laboration concert®e de ces Orientations 

dõAm®nagement et de Programmation, a ®t® dõ®viter au maximum les impasses et dõassurer un traitement 

qualitatif des espaces publics. 

Lõanalyse pr®alable des enjeux paysagers, patrimoniaux et ®cologiques a permis de garantir une r®elle qualit® 

dõam®nagement au sein de chaque projet. 

 

Les enjeux liés à l'environnement, au patrimoine et aux risques sont représentés dans le périmètre des OAP et 

leurs abords afin de garantir leur prise en compte par les aménageurs. 

A charge pour les aménageurs de concevoir un aménagement équilibré au regard des enjeux identifiés. 

 

Concernant les enjeux environnementaux, les principes d'Evitement/Réduction/Compensation des impacts du 

projet devront °tre mis en ïuvre en privil®giant l'Evitement. 

Dans les secteurs où des enjeux environnementaux ont été pré identifiés de manière majeure, les OAP imposent 

la réalisation d'une évaluation environnementale et/ou d'études spécifiques comme un diagnostic inventaire 

des Zones humides par exemple. 

 

Naturellement, les objectifs de densité indiqués dans les OAP sectorielles devront s'apprécier 

proportionnellement aux espaces aménageables. 

  

En cas de probl¯me de r®alisation dõune op®ration, li® ¨ une circonstance particuli¯re, lõOAP pourra °tre revue 

par voie de modification ou de r®vision all®g®e (suivant la nature et lõimportance des adaptations ¨ r®aliser). 

N®anmoins, lõapplication du principe de compatibilité doit permettre dans la presque totalité des cas, 

dõautoriser les projets de d®veloppement ®tablis dans le cadre dõune ®troite concertation avec la collectivit® 

(notamment pour pointer, sur le site de projet, les éléments intangibles). 
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1.2. UNE ANALYSE ENVIRONNEMENTALE CIBLEE SUR LES SECTEURS DE 

DEVELOPPEMENT 

 
a) Analyse quantitative des besoins et comparaison avec les «  requêtes  » 

communales  
 

Le Projet dõam®nagement et de d®veloppement durables (PADD) a permis de fixer des objectifs chiffr®s de 

construction de nouveaux logements et de r®duction de la consommation dõespace par rapport ¨ la 

consommation passée sur le territoire. Ainsi, le projet du Grand Dax pr®voit la r®alisation dõenviron 6 300 

logements ¨ lõhorizon 2030 par densification, extension ou renouvellement urbain. 

Ces donn®es quantitatives ont permis dõidentifier le potentiel foncier ¨ mobiliser au sein de lõenveloppe urbaine 

existante, et dõidentifier les besoins r®siduels non satisfaits et g®n®rant par cons®quent une n®cessaire 

ouverture ¨ lõurbanisation. 

Cette enveloppe globale maximum, ainsi que la répartition des besoins par commune, ont constitué le point 

de départ de la première phase de concertation des communes. Ils ont en effet été confrontés avec les 

demandes dõouvertures ¨ lõurbanisation des communes, provenant soit de reconduites de zones à urbaniser 

existantes dans les documents dõurbanisme communaux en vigueur (PLU et POS), soit de nouvelles demandes. 

Cette première étape a permis de mettre en évidence de nombreux écarts entre les surfaces totales demandées 

en extension urbaines par les communes et les besoins réels basés sur des scénarii démographiques cohérents, 

et a donc soulevé la nécessité de réaliser des arbitrages pour les faire converger. 

 

b)  Choix du positionnement des zones à urbaniser et des secteurs à densifier, 

basé sur la prise en compte des composantes environnementales  
 

Une fois ®tabli le nombre de logements ¨ cr®er et le foncier ¨ mobiliser pour r®pondre au besoin dõaccueil de 

population et dõentreprises sur le territoire, la seconde ®tape a consist® en un choix du positionnement des 

secteurs de densification au sein de lõenveloppe urbaine existante, ainsi que celui des futures zones ¨ ouvrir ¨ 

lõurbanisation en extension du tissu existant. 

Pour ce faire, la prise en compte des composantes environnementales, d®taill®es au sein de lõ®tat initial de 

lõenvironnement, a ®t® primordiale. En effet, lõensemble des enjeux pouvant °tre spatialis®s (cartographi®s sous 

syst¯me dõinformation g®ographique) a été intégré dans le choix de positionnement dès le début de la 

d®marche. En effet, de nombreuses donn®es relatives ¨ lõenvironnement ont pu °tre r®cup®r®es (secteurs de 

risque, secteurs à enjeux pour la Trame verte et bleue, éléments de paysage...) et ont permis le plus en amont 

possible de réaliser un premier évitement des secteurs à enjeux environnementaux ou paysagers connus.  

La combinaison entre les volontés initiales des communes et la prise en compte des composantes 

environnementales a permis dõaboutir ¨ une premi¯re version des zones jug®es int®ressantes pour une 

ouverture ¨ lõurbanisation ou une densification. 

 

c) Analyse environnementale ciblée sur les secteurs de développement  
 

Lorsque les secteurs de développement ont été positionnés, en évitant autant que possible les secteurs à 

enjeux environnementaux et paysagers, un travail dõanalyse cartographique a pu °tre effectu® afin de faire un 

focus sur chaque zone et dõidentifier les enjeux locaux en présence. En effet, pour les secteurs de 

d®veloppement en extension de lõurbanisation, les enjeux environnementaux ont ®t® analys®s, d®crits et 

hi®rarchis®s par attribution dõune è Note dõenjeu » pouvant être Faible, Modéré ou Fort : 
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Å Note = 3 : Enjeu local fort.  Evitement préconisé (total ou partiel de la zone). Dans le cas 

dõune urbanisation de la zone, des mesures seront ¨ pr®voir (®vitement partiel et r®duction, 

voire compensation en dernier recours). 

Å Note = 2 : Enjeu local modéré.  Evitement partiel préconisé, ou intégration des enjeux au 

sein du projet dõurbanisation (via les OAP par exemple). 

Å Note = 1 : Enjeu local faible.  Peu de mesures ¨ pr®voir, il sõagit essentiellement dõint®gration 

paysagère ou de normes à intégrer aux constructions. 

 

Deux éléments principaux sont utilisés à cette étape : 

Å Utilisation de lõensemble des donn®es disponibles sous SIG : éléments de paysage, risques 

(Plan de prévention du risque inondation), nuisances sonores liées notamment à 

lõa®rodrome, et Trame verte et bleue (zones humides, r®servoirs de biodiversit®, corridors 

®cologiques, etc.) pour visualisation fine des donn®es ¨ lõ®chelle du secteur de 

développement. 

Å Photo-interpr®tation dõimages satellitaires pour appr®hender les habitats naturels ou 

artificiels en pr®sence. Lorsque cõ®tait techniquement possible, la base de donn®es Google 

Street View a également été exploitée. 

 

Une fois cette étape validée par Citadia et les élus, et donc une réflexion bien avancée sur le choix des secteurs 

de développement, Even Conseil a pu opérer à une nouvelle analyse en entonnoir pour évaluer les enjeux 

potentiels sur chaque secteur de développement retenu à cette étape et pouvoir cibler les zones méritant 

dõ°tre visit®es sur site pour v®rifier la pr®sence ou lõabsence dõenjeux environnementaux et localis®s, et fournir 

des recommandations pour leur prise en compte au sein du projet de développement urbain. 

 

Lõensemble des zones ayant ®t® ®valu®es de niveau 3 et 2 pour la biodiversit® et de niveau 3 pour le paysage, 

a fait lõobjet dõune visite de terrain respectivement par Biotope et Even Conseil afin dõinfirmer, confirmer ou 

affiner les enjeux pressentis lors de la premi¯re phase dõanalyse et pr®ciser les menaces. 

 

La m®thodologie appliqu®e nõa pas vis® ¨ ®tablir un diagnostic naturaliste ou paysager complet sur chaque 

zone. Il nõy a pas eu dõinventaire des zones humides sur les zones de d®veloppement. Les prospections 

sõapparentent davantage ¨ une approche de pr®-diagnostic visant à caractériser les sensibilités de la zone afin 

et d®finir des pr®conisations quant ¨ lõurbanisation ®ventuelle de ces zones : 

Å milieux présents, parfois caract®ristique dõune zone humide en ce qui concerne la flore, et potentialités 

dõesp¯ces prot®g®es pour la biodiversit® 

Å vues, aménagement ou patrimoine remarquables pour le paysage 

 

A la lumi¯re de lõanalyse de terrain, le niveau dõenjeu de certaines zones a ®t® abaiss® en raison dõune 

artificialisation en cours ou de la d®gradation des milieux naturels pr®sents. Pour dõautres zones, lõenjeu a pu 

être confirmé ou rehaussé, compte tenu des fortes potentialités de la zone ou encore des menaces 

environnantes en termes de pression dõurbanisation (multiplicit® des zones dõextension sur un secteur proche). 

 

Lõanalyse relative aux risques et nuisances auxquels les zones de projet sont expos®es a consist® ¨ croiser les 

donn®es cartographiques relatives aux risques, existantes et r®colt®es au cours de lõ®tat initial de 

lõenvironnement, avec les secteurs de projet. Ont ainsi ®t® pris en compte les donn®es relatives ¨ lõinondabilit®, 

¨ lõexposition au bruit, ainsi quõaux sites et sols pollu®s. 

 

Even conseil et Biotope ont alors fourni  à Citadia les composantes environnementales et paysagères à prendre 

en compte pour d®finir lõarmature environnementale des zones de d®veloppement. Cette analyse a permis 

dõamender les sch®mas et principes des Orientations dõAm®nagement et de Programmation (OAP) qui 

encadrent chacune des zones 1AU. 

 

Lõensemble des zones AU pr®sentant des sensibilit®s moyennes ¨ fortes pour les th®matiques 

environnementales est présenté au sein du livre 1.4 sur les «  Analyses des incidences du projet sur 

lõEnvironnement » qui détaille les enjeux identifi®s sur la zone AU, les mesures prises par lõOAP (ainsi 

que le zonage) et enfin les incidences résiduell es sur la Trame verte et bleue.  
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En synthèse lõanalyse de d®veloppement des secteurs de projets sõest appuy®e sur la prise en compte de 

données et enjeux révélés comme : 

Å les données issues du SCoT, 

Å les continuités écologiques et notamment les réservoirs de biodiversité biologiques à forts enjeux 

réintégrées dans les prescriptions de zonage sous forme de trames vertes et bleues (ex : les sites Natura 

2000, zones dõinventaires ZICO, ZNIEFFê),  

Å les zones humides potentielles et av®r®es analys®es par le bureau dõ®tudes Biotope. Issues des retours 

de terrain, leur caract¯re humide, au sens r¯glementaire du terme, nõa pas ®t® attest® (par une analyse 

phytosociologue ou pédologique). Cependant les constatations de terrain ont démontré la présence 

dõun milieu pr®sentant des caract®ristiques de zones humides et des sensibilit®s environnementales 

allant dans ce sens. 

Å les données Zones humides des Schémas dõAm®nagement et de Gestion des Eaux (SAGE) Adour amont 

et aval, 

Å les données du Conservatoire Régional des Espaces Naturels (CREN), 

Å les donn®es fournies par les bureaux dõ®tudes sur les projets en cours sur le territoire (®tudes 

pr®alables, permis dõam®nagerê).  
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Angoumé  - village  (OAP 1.1) 

    
Destination des constructions, usages des sols et natures dõactivit®s interdites 

et soumises ¨ des conditions particuli¯res 
 

Le secteur est ¨ vocation mixte ¨ dominante r®sidentielle et accueillera pr®f®rentiellement des 

constructions ¨ usage de logement. Il s'agit de conforter un espace ¨ vocation r®sidentielle, en lien 

avec le cïur de village. Les franges de lõop®ration seront trait®es avec une grande attention 

(espaces agricoles et espaces bâtis voisins), notamment par des espaces végétalisés de qualité. Les 

vues sur le grand paysage (Pyrénées) devront être prises en compte et mises en valeur. 

INTERDICTIONS LIMITATIONS 

Les destinations et sous-destinations 

suivantes sont interdites :  

Les destinations et sous-destinations suivantes sont 

autorisées sous conditions décrites ci-dessous :  

Á Cinéma  

Á Industrie 

Á Entrepôts 

Á Exploitations agricole et forestière 

Á Carrière 

Á Hébergements hôtelier et touristique  

Á Les constructions et bâtiments liés à l'artisanat et 

commerce de détail et au commerce de gros d'une 

surface de plancher maximale de 300 m² sous réserve de 

l'application de la législation sur les installations classées 

et à condition d'être compatibles ave c le voisinage 

d'habitations : activités non polluantes et non nuisantes 

(bruit, odeur, ...) 

Á Les constructions et b©timents li®s ¨ l'entrep¹t sõils sont 

liés à l'artisanat et au commerce de détail. 

 

Ech®ancier d'ouverture ¨ l'urbanisation 

 Phasage 

1/Ech®ancier Ce secteur est ouvert ¨ lõurbanisation. 

2/ Modalit® 

dõouverture ¨ 

lõurbanisation 

Lõurbanisation du secteur sõeffectuera en 3 tranches maximum. 

La réalisation de l'aménagement et des constructions associées à chacune des 

phases ne sera autorisée que sous réserve que ne soient pas compromis 

l'aménagement cohérent ou les possibilités techniques et financières 

d'urbanisation future de l'ensemble du s ite. 

Le d®veloppement de la zone sera conditionn® aux r®sultats de lõ®tude en cours 

sur la station dõ®puration aujourdõhui de tr¯s faible capacit®.  

3/ Programmation 

Densit® brute 

minimale 
10 logements / ha 

 

Conditions particuli¯res en faveur de la mixit® sociale et fonctionnelle 

Programmation de logements envisag®e sur le secteur = 25 ¨ 30 logements : 

¶ dont parc priv® : 20 ¨ 25 

¶ dont parc social : 4 ¨ 5 ¨ lõ®chelle de lõop®ration,  

La programmation sõappr®cie ¨ lõ®chelle de lõop®ration, la r®alisation de lõOAP devra tenir 

compte de ces objectifs et assurer leur atteinte. 

Principes de qualit® architecturale des cl¹tures 

Une coh®rence architecturale des cl¹tures devra °tre recherch®e entre lõensemble des 

constructions envisag®es sur le secteur.  

 

 

 

Emprise au sol 

Lõemprise au sol des constructions existantes ou projet®es ne devra pas exc®der 50% de la 

superficie totale du terrain. 

Hauteur 

La hauteur maximale des constructions individuelles et group®es est fix®e ¨ R+1. 

Coefficient de Biotope de Surface (CBS) 

Le coefficient de Biotope de Surface est fix® ¨ 0.5. Le taux minimum de surface am®nag®e en 

pleine terre est fix® ¨ 0.4.  

Enjeux environnementaux sp®cifiques : respect des principes 

Eviter/R®duire/Compenser 
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PLUi-H du Grand Dax ς hǊƛŜƴǘŀǘƛƻƴǎ ŘΩ!ƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ Ŝǘ ŘŜ tǊƻƎǊŀƳƳŀǘƛƻƴ ς Version_approbation_M2 

Bénesse-lès-Dax ð village  (OAP 2.1) 

    

Destination des constructions, usages des sols et natures dõactivit®s interdites 

et soumises ¨ des conditions particuli¯res 
 

Le secteur est ¨ vocation mixte ¨ dominante r®sidentielle et accueillera pr®f®rentiellement des 

constructions ¨ usage de logement. Il s'agit de conforter un espace ¨ vocation r®sidentielle, en lien 

avec le coeur de village en cours de constitution. Le projet doit permettre une ®volution ¨ terme, 

notamment vers le Sud, en conservant des transparences. 

INTERDICTIONS LIMITATIONS 

Les destinations et sous-destinations 

suivantes sont interdites :  

Les destinations et sous-destinations suivantes sont 

autorisées sous conditions décrites ci-dessous :  

Á Cinéma  

Á Industrie 

Á Entrepôts 

Á Exploitations agricole et forestière 

Á Carrière 

Á Hébergements hôtelier et touristique  

Á Les constructions et bâtiments liés à l'artisanat et 

commerce de détail et au commerce de gros d'une 

surface de plancher maximale de 300 m² sous réserve de 

l'application de la législation sur les installations classées 

et à condition d'être compatibles ave c le voisinage 

d'habitations : activités non polluantes et non nuisantes 

(bruit, odeur, ...) 

Á Les constructions et b©timents li®s ¨ l'entrep¹t sõils sont 

liés à l'artisanat et au commerce de détail. 

 

Ech®ancier d'ouverture ¨ l'urbanisation 

 PHASAGE 

1/Ech®ancier Ce secteur est ouvert ¨ lõurbanisation. 

2/ Modalit® 

dõouverture ¨ 

lõurbanisation 

Lõurbanisation de la zone est soumise ¨ une ou plusieurs op®rations 

dõam®nagement dõensemble dans le respect du sch®ma de composition global.  

Lõurbanisation du secteur sõeffectuera en 5 tranches maximum.  

La réalisation de l'aménagement et des constructions associées à chacune des 

phases ne sera autorisée que sous réserve que ne soient pas compromis 

l'aménagement cohérent ou les possibilités techniques et financières 

d'urbanisation future de l'ensemble du s ite. 

3/ Programmation 

Densit® brute 

minimale 
12 logements / ha 

 

Conditions particuli¯res en faveur de la mixit® sociale et fonctionnelle 

Programmation de logements envisag®e sur le secteur = 60 ¨ 70 logements : 

¶ dont parc priv® : 60 ̈  70 

 

La programmation sõappr®cie ¨ lõ®chelle de lõop®ration, la r®alisation de lõOAP devra tenir 

compte de ces objectifs et assurer leur atteinte. 

 

Principes de qualit® architecturale des cl¹tures 

Une coh®rence architecturale des cl¹tures devra °tre recherch®e entre lõensemble des 

constructions envisag®es sur le secteur.  

 

Emprise au sol 

Lõemprise au sol des constructions existantes ou projet®es ne devra pas exc®der 60% de la 

superficie totale du terrain. 

Hauteur 

La hauteur maximale des constructions individuelles et group®es est fix®e ¨ R+1. 

Coefficient de Biotope de Surface (CBS) 

Le coefficient de Biotope de Surface est fix® ¨ 0,5. Le taux minimum de surface am®nag®e en 

pleine terre est fix® ¨ 0,4. 

Enjeux environnementaux sp®cifiques : respect des principes 

Eviter/R®duire/Compenser 
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Candresse ð village  (OAP 3.1) 

    Destination des constructions, usages des sols et natures dõactivit®s interdites 

et soumises ¨ des conditions particuli¯res 
 

Le secteur est ¨ vocation mixte ¨ dominante r®sidentielle et accueillera pr®f®rentiellement des 

constructions ¨ usage de logement. Il s'agit de conforter un espace ¨ vocation r®sidentielle, en lien 

avec le cïur de village et les ®quipements situ®s en son centre. 

INTERDICTIONS LIMITATIONS 

Les destinations et sous-destinations 

suivantes sont interdites :  

Les destinations et sous-destinations suivantes sont 

autorisées sous conditions décrites ci-dessous :  

Á Cinéma  

Á Industrie 

Á Entrepôts 

Á Exploitations agricole et forestière 

Á Carrière 

Á Hébergements hôtelier et touristique  

Á Les constructions et bâtiments liés à l'artisanat et 

commerce de détail et au commerce de gros d'une 

surface de plancher maximale de 300 m² sous réserve de 

l'application de la législation sur les installations classées 

et à condition d'être compatibles ave c le voisinage 

d'habitations : activités non polluantes et non nuisances 

(bruit, odeur, ...) 

 

Á Les constructions et b©timents li®s ¨ l'entrep¹t sõils sont 

liés à l'artisanat et au commerce de détail. 

 

Ech®ancier d'ouverture ¨ l'urbanisation 

 PHASAGE 

1/Ech®ancier Ce secteur est ouvert ¨ lõurbanisation. 

2/ Modalit® 

dõouverture ¨ 

lõurbanisation 

Lõurbanisation de la zone est soumise ¨ une ou plusieurs op®rations dõam®nagement 

dõensemble par secteur (A/B/C). Les am®nagements devront veiller ¨ garantir les 

connexions entre les secteurs. 

Lõurbanisation du secteur sõeffectuera : 

¶ en 2 à 3 tranches sur le secteur A,  

¶ en une seule tranche sur le secteur B, 

¶ en 1 à 2 tranches sur le secteur C.  

 

Pour le secteur B, la réhabilitation du bâti  à caractère patrimonial devra être engagée 

dans le cadre de lõop®ration dõam®nagement.  Elle ne pourra être dissociée. 

La réalisation de l'aménagement et des constructions associées à chacune des 

phases ne sera autorisée que sous réserve que ne soient pas compromis 

l'aménagement cohérent ou les possibilités techniques et financières d'urbanisation 

future de l'ensemble du site. 

3/ Programmation 

Densit® brute 

minimale 
10 logements / ha 

 

Conditions particuli¯res en faveur de la mixit® sociale et fonctionnelle 

Programmation de logements envisag®e sur le secteur A = 50 ¨ 60 logements : 

¶ dont parc priv® : 40 ¨ 50 

¶ dont parc social : 10 ̈  lõ®chelle de lõop®ration 

Programmation de logements envisag®e sur le secteur B = 4 ¨ 6 logements : 

¶ dont parc priv® : 4 ¨ 6 

Programmation de logements envisag®e sur le secteur C = 15 ¨ 20 logements : 

¶ dont parc priv® : 15 ¨ 20 

¶ dont parc social : 2 ̈  lõ®chelle de lõop®ration 

La programmation sõappr®cie ¨ lõ®chelle de lõop®ration, la r®alisation de lõOAP devra tenir 

compte de ces objectifs et assurer leur atteinte. 

Principes de qualit® architecturale des cl¹tures 

Une coh®rence architecturale des cl¹tures devra °tre recherch®e entre lõensemble des 

constructions envisag®es sur le secteur.  

 

Emprise au sol 

Lõemprise au sol des constructions existantes ou projet®es ne devra pas exc®der 60% de la 

superficie totale du terrain. 

Hauteur 

La hauteur maximale des constructions individuelles et group®es est fix®e ¨ R+1. 

 

Coefficient de Biotope de Surface (CBS) 

Le coefficient de Biotope de Surface est fix® ¨ 0.5. Le taux minimum de surface am®nag®e en 

pleine terre est fix® ¨ 0.4. 

Enjeux environnementaux sp®cifiques : respect des principes 

Eviter/R®duire/Compenser 

Ce secteur est concern® par une zone humide potentielle dont la v®racit® sera ®valu®e. Un  

risque dõinondation est pr®sent ¨ ses abords imm®diats. Le sch®ma dõam®nagement en tient 

compte mais le permis dõam®nager devra clairement traiter cette probl®matique, dans le cadre 

dõune ®valuation environnementale fine. La zone de transition avec lõespace naturel situ® au 

nord devra °tre travaill®e pour permettre le maintien dõune trame verte et bleue de qualit®.  

Accusé de réception en préfecture
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Dax ð route de Saubagnac q (1)  (OAP 4.1) 

   

INTERDICTIONS LIMITATIONS 

Les destinations et sous-destinations 

suivantes sont interdites :  

Les destinations et sous-destinations suivantes sont 

autorisées sous conditions décrites ci-dessous :  

Á Cinéma  

Á Industrie 

Á Entrepôts 

Á Exploitations agricole et forestière 

Á Carrière 

Á Hébergements hôtelier et touristique  

Á Les constructions et bâtiments liés à l'artisanat et 

commerce de détail et au commerce de gros d'une surface 

de plancher maximale de 300 m² sous réserve de 

l'application de la législation sur les installations classées 

et à condition d'être compatibles ave c le voisinage 

d'habitations : activités non polluantes et non nuisantes 

(bruit, odeur, ...) 

Á Les constructions et b©timents li®s ¨ l'entrep¹t sõils sont 

liés à l'artisanat et au commerce de détail. 

Destination des constructions, usages des sols et natures dõactivit®s interdites 

et soumises ¨ des conditions particuli¯res 
 

Le secteur est ¨ vocation mixte ¨ dominante r®sidentielle et accueillera pr®f®rentiellement des 

constructions ¨ usage de logement. Il s'agit de conforter un espace ¨ vocation r®sidentielle, en lien 

avec les quartiers voisins et le p¹le dõ®quipements sportifs situ® ¨ proximit®. Les opérations seront 

conçues pour permettre la poursuite du développement à terme.  

Ech®ancier d'ouverture ¨ l'urbanisation 

 Phasage 

1/Ech®ancier Ce secteur est ouvert ¨ lõurbanisation. 

2/ Modalit® 

dõouverture ¨ 

lõurbanisation 

Lõurbanisation de la zone est soumise ¨ une ou plusieurs op®rations 

dõam®nagement dõensemble. 

Lõurbanisation du secteur sõeffectuera en  5 tranches maximum.  

La réalisation de l'aménagement et des constructions associées à chacune des 

phases ne sera autorisée que sous réserve que ne soient pas compromis 

l'aménagement cohérent ou les possibilités techniques et financières 

d'urbanisation future de l'ensemble du s ite. 

3/ Programmation 

Densit® brute 

minimale 
38 logements / ha 

 

Conditions particuli¯res en faveur de la mixit® sociale et fonctionnelle 

Programmation de logements envisag®e sur le secteur = 220 ¨ 230 logements : 

¶ dont parc priv® : 170 ̈  180 

¶ dont parc social : 50 ̈  lõ®chelle de lõop®ration 

 

La programmation sõappr®cie ¨ lõ®chelle de lõop®ration, la r®alisation de lõOAP devra tenir 

compte de ces objectifs et assurer leur atteinte. 

 

Principes de qualit® architecturale des cl¹tures 

Une coh®rence architecturale des cl¹tures devra °tre recherch®e entre lõensemble des 

constructions envisag®es sur le secteur.  

 

Emprise au sol 

Lõemprise au sol des constructions existantes ou projet®es ne devra pas exc®der 60% de la 

superficie totale du terrain. 

 

Hauteur 

La hauteur maximale des constructions individuelles et group®es est fix®e ¨ R+1, les collectifs 

pourront monter ¨ R+2+atique. 

 

Coefficient de Biotope de Surface (CBS) 

Le coefficient de Biotope de Surface est fix® ¨ 0.4. Le taux minimum de surface am®nag®e en 

pleine terre est fix® ¨ 0.3. 

Enjeux environnementaux sp®cifiques : respect des principes 

Eviter/R®duire/Compenser 
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Dax ð Roland Garros (OAP 4.1U)  

     Destination des constructions, usages des sols et natures dõactivit®s interdites 

et soumises ¨ des conditions particuli¯res 
 

Le secteur est ¨ vocation mixte ¨ dominante r®sidentielle et accueillera pr®f®rentiellement des 

constructions ¨ usage de logement sans pour autant interdire des activit®s en rez-de-chauss®e. Il 

s'agit de conforter cet espace situ® sur un axe important de la p®riph®rie du centre-ville. 

INTERDICTIONS LIMITATIONS 

Les destinations et sous-destinations 

suivantes sont interdites :  

Les destinations et sous-destinations suivantes sont 

autorisées sous conditions décrites ci-dessous :  

Á Cinéma  

Á Industrie 

Á Entrepôts 

Á Exploitations agricole et forestière 

Á Carrière 

Á Hébergements hôtelier et touristique  

Á Les constructions et bâtiments liés à l'artisanat et 

commerce de détail et au commerce de gros d'une 

surface de plancher maximale de 300 m² sous réserve de 

l'application de la législation sur les installations classées 

et à condition d'être compatibles ave c le voisinage 

d'habitations : activités non polluantes et non nuisantes 

(bruit, odeur, ...) 

Á Les constructions et b©timents li®s ¨ l'entrep¹t sõils sont 

liés à l'artisanat et au commerce de détail. 

 

Ech®ancier d'ouverture ¨ l'urbanisation 

 Phasage 

1/Ech®ancier Ce secteur est ouvert ¨ lõurbanisation. 

2/ Modalit® 

dõouverture ¨ 

lõurbanisation 

Lõurbanisation de la zone est soumise ¨ une ou plusieurs op®rations 

dõam®nagement dõensemble. 

Lõurbanisation du secteur sõeffectuera en 4 tranches maximum.  

La réalisation de l'aménagement et des constructions associées à chacune des 

phases ne sera autorisée que sous réserve que ne soient pas compromis 

l'aménagement cohérent ou les possibilités techniques et financières 

d'urbanisation future de l'ensemble du s ite. 

3/ Programmation 

Densit® brute 

minimale 
35 logements / ha 

 

Conditions particuli¯res en faveur de la mixit® sociale et fonctionnelle 

Programmation de logements envisag®e sur le secteur = 150 ¨ 170 logements : 

¶ dont parc priv® : 135 environ 

¶ dont parc social : 35 au minimum ̈  lõ®chelle de lõop®ration 

La programmation sõappr®cie ¨ lõ®chelle de lõop®ration, la r®alisation de lõOAP devra tenir 

compte de ces objectifs et assurer leur atteinte. 

 

Principes de qualit® architecturale des cl¹tures 

Une coh®rence architecturale des cl¹tures devra °tre recherch®e entre lõensemble des 

constructions envisag®es sur le secteur.  

 

Emprise au sol 

Lõemprise au sol des constructions existantes ou projet®es ne devra pas exc®der 60% de la 

superficie totale du terrain. 

Hauteur 

La hauteur maximale des constructions individuelles et group®es est fix®e ¨ R+1, les logements 

collectifs pourront avoir une hauteur comprise entre R+1 et R+2+attique. 

Coefficient de Biotope de Surface (CBS) 

Le coefficient de Biotope de Surface est fix® ¨ 0.4. Le taux minimum de surface am®nag®e en 

pleine terre est fix® ¨ 0.3. 

Enjeux environnementaux sp®cifiques : respect des principes 

Eviter/R®duire/Compenser. 

Le site comporte des ®l®ments v®g®taux remarquables qui doivent °tre pris en compte et 

pr®serv®s. 
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Destination des constructions, usages des sols et natures dõactivit®s interdites 

et soumises ¨ des conditions particuli¯res 
 

Le secteur est ¨ vocation mixte ¨ dominante r®sidentielle et accueillera pr®f®rentiellement des 

constructions ¨ usage de logement. Il s'agit de conforter un espace ¨ vocation r®sidentielle, en lien 

avec les quartiers voisins. Les espaces bois®s, en talus, sur la frange est, seront conserv®s pour 

faciliter lõint®gration du b©ti. 

INTERDICTIONS LIMITATIONS 

Les destinations et sous-destinations 

suivantes sont interdites :  

Les destinations et sous-destinations suivantes sont 

autorisées sous conditions décrites ci-dessous :  

Á Cinéma  

Á Industrie 

Á Entrepôts 

Á Exploitations agricole et forestière 

Á Carrière 

Á Hébergements hôtelier et touristique  

Á Les constructions et bâtiments liés à l'artisanat et 

commerce de détail et au commerce de gros d'une 

surface de plancher maximale de 300 m² sous réserve de 

l'application de la législation sur les installations classées 

et à condition d'être compatibles ave c le voisinage 

d'habitations : activités non polluantes et non nuisantes 

(bruit, odeur, ...) 

Á Les constructions et b©timents li®s ¨ l'entrep¹t sõils sont 

liés à l'artisanat et au commerce de détail. 

 

Ech®ancier d'ouverture ¨ l'urbanisation 

 PHASAGE 

1/Ech®ancier Ce secteur est ouvert ¨ lõurbanisation. 

2/ Modalit® 

dõouverture ¨ 

lõurbanisation 

Lõurbanisation de la zone est soumise ¨ une ou plusieurs op®rations 

dõam®nagement dõensemble.. 

Lõurbanisation du secteur sõeffectuera en 4 tranches maximum.  

La réalisation de l'aménagement et des constructions associées à chacune des 

phases ne sera autorisée que sous réserve que ne soient pas compromis 

l'aménagement cohérent ou les possibilités techniques et financières 

d'urbanisation future de l'ensemble du s ite. 

3/ Programmation 

Densit® brute 

minimale 
20 logements / ha 

 

Conditions particuli¯res en faveur de la mixit® sociale et fonctionnelle 

Programmation de logements envisag®e sur le secteur = 90 ¨ 105 logements : 

¶ dont parc priv® : 80 ̈  90 

¶ dont parc social : 10 ̈  15 ¨ lõ®chelle de lõop®ration 

La programmation sõappr®cie ¨ lõ®chelle de lõop®ration, la r®alisation de lõOAP devra tenir 

compte de ces objectifs et assurer leur atteinte. 

 

Principes de qualit® architecturale des cl¹tures 

Une coh®rence architecturale des cl¹tures devra °tre recherch®e entre lõensemble des 

constructions envisag®es sur le secteur.  

 

Emprise au sol 

Lõemprise au sol des constructions existantes ou projet®es ne devra pas exc®der 60% de la 

superficie totale du terrain. 

 

Hauteur 

La hauteur maximale des constructions individuelles et group®es est fix®e ¨ R+1, la hauteur de 

lõhabitat collectif est limit®e ¨ R+2. 

 

Coefficient de Biotope de Surface (CBS) 

Le coefficient de Biotope de Surface est fix® ¨ 0.5. Le taux minimum de surface am®nag®e en 

pleine terre est fix® ¨ 0.4. 

Enjeux environnementaux sp®cifiques : respect des principes 

Eviter/R®duire/Compenser 
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