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Préambule

Les orientations d'aménagement qui suivent sont spécifiques aux zones d'urbanisation futures définies par
le projet de PLU. Elles s’appuient sur les conclusions des études préalables (en terme de liaisons, de
paysage) et sur le projet daménagement et de développement durable pour garantir une cohérence
d’ensemble au développement du bourg et une intégration optimale des nouveaux quartiers.
Les nouveaux secteurs retenus pour étre urbanisés, ont été définis dans le PLU de la maniére suivante :
- les zones 1AU, urbanisables a court terme :
o Secteur 1AUa du « Moulinot »
o0 Secteur 1Aub* de « Cache-Marie »
- les zones Nhb, de caractére naturel mais autorisant une constructibilité limitée :
0 Secteurs des « Cing chemins » et de Coulon
Par ailleurs, une zone 2AU, qui est une réserve pour I'urbanisation a long terme, est définie sur le secteur du

« Bidon » ; son urbanisation se fera selon le phasage défini dans l'orientation d'aménagement. Une révision
du PLU sera nécessaire pour son ouverture a l'urban  isation.

Il est important de noter que, conformément a I'article R-123-10-1, les régles édictées par le plan local
d’'urbanisme pour les zones a urbaniser (1AU et 2AU) seront appréciées au regard de I'ensemble du projet
du terrain d’assiette de la zone.
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[LIGNAN/ PLU/ 3-OSA / 1AUa LE MOULINOT | ;

LE MOULINOT

Plan de situation

Zone 1 AUa

FORME URBAINE
DENSITE
ORIENTATION

CIRCULATIONS DOUCES

PAYSAGE
PROGRAMME
RELIEF
POINTS DE VUE
GESTION DE L'EAU

Objectifs

Ce secteur en limite est de la zone urbanisée du bourg est issu dune zone
agricole non cultivée dans 'ancien POS. Le terrain est en pente, orienté au sud,
et viendra naturellement prolonger le bourg.

Ce secteur est destiné a recevoir de I’habitat en semi-continu ou discontinu afin
de créer un petit quartier venant étoffer le bourg, trés proche et en accés direct
avec les équipements du centre (grace notamment a 'ER n®).

L'enjeu paysager est fort, puisque caractérisé par la perspective sur le bourg et
particulierement sur le clocher de I'église, depuis le chemin du Bon coin. La prise
en compte et la gestion du paysage seront donc primordiales dans
laménagement de ce secteur. Il s’agit de préserver la vue sur I'église, mais aussi
de prendre en compte la pente du terrain, d'aménager des zones de gestion du
pluvial...

Conditions d'équipement et d’aménagement
Paysage :

Afin de préserver le cone de we préservant la perspective sur I'église, une zone
est définie en partie haute, le long de la route, dans laquelle aucune construction,
écran végétal ou arbre de haute tige ne sont admis. Cet espace pourra intégrer la
voirie et en préservera le bas cété champétre (talus, fossé) ; il pourra étre traité en
prairie et intégrer un cheminement doux paralléle a la route.

Constructions :

Le projet devra justifier d’'une insertion paysagere tenant compte de la perspective
dégagée sur I'église, par des constructions étagées sur la pente, dont la hauteur
est limitée pour les constructions les plus proches de la route (point haut du
secteur).

Les constructions s’intégreront dans la pente :
- lafagade la plus largement ouverte sera orientée plein sud ;
- en cas de toiture en pente, le faitage principal sera orienté est / ouest.

Les seuils des batiments seront calés a +0,20 m minimum par rapport a la voirie.
Les remodelages de terrain ne devront pas modifier I'écoulement des eaux.

Les cl6tures pleines perpendiculaires au sens du courant ainsi que les cl6tures en
travers des fossés et ruisseaux sont interdites

Circulations:

Une voie de desserte automobile sera créée a double sens ; l'acces et le
débouché de la desserte automobile sera placé dans la zone prévue par le
schéma.

Une liaison douce sera créée et traversera le secteur ; elle sera raccordée au sud
a l'aménagement prévu sur I'emplacement réservé n% (ancienne allée du
chéteau) et débouchera sur le chemin du Bon coin ; elle sera indépendante de la
desserte automobile.

Gestion du pluvial :

La gestion des eaux de pluie et de ruissellement sera faite sur le terrain d'assiette
du projet et intégrée dans I'aménagement paysager.

Une zone d’écoulement d'eau contigué a la limite est du secteur sera préservée et
les eaux de ruissellement y seront ramenées par des fossés, ou cunettes,
végétalisés.

La récupération de I'eau de pluie est imposée a la parcelle et pour les espaces
communs ; elle approvisionnera l'arrosage des espaces verts collectifs et privatifs.
Les espaces verts communs pourront étre utilisés comme lieux de rétention
supplémentaire.

La zone N contigué a la limite sud du secteur, en partie basse, pourra intégrer la
gestion du pluvial et des espaces \erts.
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[LIGNAN/ PLU/ 3-OSA / 1AUa LE MOULINOT | _

Schéma LEGENDE

| I | | | Zone de desserte automobile possible
= Principe de desserte automobile
= Principe de liaisons douces a créer

Cheminements doux a créer hors zone AU

Zone paysagée inconstructible et sans arbre pour
la préservation du cone de vue ;

pouvant intégrer un cheminement doux paralléle
a la voirie ;

préservant les fossés et bas-cotés champétres de
la voirie existante
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Coupe de principe :
préservation du cone de vue sur I'église classée et orientation des constructions vers le sud.
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Obijectifs

CACHE'MARIE Ce secteur est situé au nord de la commune en entrée de bourg, zonée 1AU dans
ancien POS. Le secteur est traversé par un ruisseau, et est compris dans la zone
de protection Natura 2000 « Réseau hydrographique de la Pimpine »;
laménagement devra donc en tenir en compte.

La partie nord reprend une partie du tracé d’un emplacement réservé inscrit au
. POS et borde une construction ancienne. La voirie nord (route de I'Entre-deux-
Py g Mers) sera réaménagée afin de signaler I'entrée de Bourg.

Il s’agit de créer une zone d’habitat diversifié, avec locatif, accession, individuel ou
groupé, en lien avec le bourg.

2

Conditions d’équipement et d’aménagement

Programme :

Sur cette zone AU, on définit un secteur de diversité dans lequel on impose que
lors de la réalisation d'un programme de logements, 30% de ce programme soit
affecté a du logement locatif.

La partie nord (entre route de I'Entre-deux-Mers et ruisseau) présentera une
Plan de situation densité plus importante et accueillira des logements groupés, implantés en
continu ou semi-continu.

Constructions :

Les constructions contribueront a la structuration de I'entrée de bourg, paralléle a
Zone 1 AUb* la rue au nord, avec des espaces privatifs largement ouverts au sud.

Les seuils des batiments seront calés a +0,20 m minimum par rapport a la voirie.

Les remodelages de terrain ne devront pas modifier I'écoulement des eaux. Les
clétures pleines perpendiculaires au sens du courant ainsi que les clétures en
travers des fossés et ruisseaux sont interdites.

FORME URBAINE

DENSITE Les bords de ruisseaux (ripisylve) et de fossés seront préservés et entretenus ;

ORIENTATION dans cette optique, les abords de ruisseau et fossés périphériques ont été sortis

CIRCULATIONS DOUCES QU Qérir_nétre deAIa zone cor]structible, excepté celui qui traverse le site et devra
impérativement étre préservé et entretenu.

Préservation de I'environnement :

PAYSAGE Une zone tampon de plantation d'une largeur de 10m sera créée a l'ouest entre le
PROGRAMME bati existant et les futures constructions.
RELIEF La gestion des eaux de pluie et de ruissellement sera faite sur le terrain d'assiette
POINTS DE VUE du projet et intégrée dans 'aménagement paysager. En partie basse du site sera
aménagée une zone verte paysagée pour la gestion du pluvial, vers laquelle les
GESTION DE L'EAU eaux de ruissellement seront ramenées par des fossés, ou cunettes, végétalisés.

La récupération de I'eau de pluie est imposée a la parcelle et pour les espaces
communs ; elle approvisionnera l'arrosage des espaces verts collectifs et privatifs.

Les espaces verts communs pourront étre utilisés comme lieux de rétention
supplémentaire.

Circulation :

Une voie de desserte automobile sera créée a double sens suivant le principe
défini sur le schéma ; elle sera raccordée au nord a la route de I'Entre-deux-Mers
et desservira le sud de la zone, avec gestion du franchissement du ruisseau.

Des liaisons douces seront aménagées afin de relier Cache Marie au bourg a
travers I'Emplacement Réservé n2 et la zone de haies et boisement. Un
bouclage des chemins piétons/cyclistes devra étre réalisé sur la zone (cf. schéma
de principe).

7




[LIGNAN/ PLU/3-0OSA / 1AUb* CACHE-MARIE| _

Schéma
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[LIGNAN/ PLU/ 3-OSA / CINQ CHEMINS)| ;

CINQ-CHEMINS | O®FCTFs

L'aménagement des secteurs Nhb se fait en remplissage de dents creuses
existantes au sein de l'urbanisation pavillonnaire du lieu-dit les Cing-Chemins et
des routes y menant. Il s’agit ici de construire de facon trés limitée afin de combler
les espaces résiduels («dents creuses ») et achever ainsi le processus
d’'urbanisation engagé dans les environs par le passé.

Sont concernées des parcelles en friche, de prairie ou de vigne, étant entourées
au moins aux trois quarts de parcelles baties de pavillons individuels. De plus,
celles-ci doivent étre d’une taille suffisante pour accueillir au moins une maison et
respecter 'emprise moyenne qu’occupent les autres habitations du voisinage.

PROGRAMME

Principes généraux :

Plan de situation - Les sorties sur route devront étre groupées autant que possible, en particulier
lorsque deux nouvelles maisons sont construites cote a cote. La sortie groupée
pourra étre accompagnée d'un espace commun de stationnement.

Zones N h b - Un recul des constructions par rapport & la chaussée devra étre respecté. Celui-
ci correspondra a l'alignement avec les habitations existantes ; la valeur sera
donc adaptée en fonction de la situation.

- Une zone de plantations obligatoires pourra étre prescrite en fond de parcelle si
besoin est (protection contre les vents dominants ou les activités agricoles)

Traductions réglementaires :

- Les béatiments construits devront respecter une emprise au sol de 7% maximum
afin d’éviter une densification excessive.

- Les béatiments devront respecter un recul conforme a l'alignement des
habitations existantes et dont la valeur exacte sera précisée sur le plan de
zonage.

- Les zones de plantations obligatoires, le cas échéant, mesureront 10 m de large
a partir du fond de parcelle.
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[LIGNAN/ PLU/ 3-OSA / CINQ CHEMINS| _

CINQ-CHEMINS

Plan de situation

Zones Nhb

—
" Espacedestationnement
4> Sortie groupée
Zone de plantations
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Localisation des sous-secteurs :

Les 7 sous-secteurs :

- 1- Lalande-ouest 1 :

A
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[LIGNAN/ PLU/ 3-OSA / CINQ CHEMINS| _

CINQ-CHEMINS - 3-Triangle :

Plan de situation - 4- Lalande-nord :

Zones Nhb
LEGENDE
e 0t eXIStaNtE
" Espace de stationnement
> Sortie groupée
Tone de plantations
----- Recul du béti - 5- Quartier Coulon :
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[LIGNAN/ PLU/ 3-OSA / CINQ CHEMINS| _

CINQ-CHEMINS

- 6- La grande galoche :

Plan de situation
- 7-Coulon:

Zones Nhb
LEGENDE
—  l0irie existante
© Espacede stationnement
> Sortie grounée
Tone de plantations
----- Recul du bati
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[LIGNAN/ PLU/3-OSA / 2AU BIDON | _

BIDON

L

Plan de situation

Zone 2 AU

LEGENDE

— Délimitation des secteurs
suivant phasage

— Desserte automobile
- Voirie externe
EBC: Espace boisé Classé

Zone de plantations a créer

Objectifs

Cette zone 2AU est située a proximité du bourg, direction sud/ouest, entre le
chemin de Laflosque et le chemin du Roset. Son urbanisation permettra de relier
les deux zones UB qui I'entourent, de Cazallis et Cazaubaque et de raccorder le
guartier de la Rousseau au bourg.

» Une révision du PLU sera nécessaire pour son ouvert  ure a l'urbanisation

LE GOFF

Phasage :
La zone sera ouverte a I'urbanisation en 4 temps :
- La premiére phase concernera le secteur longeant le chemin de
Laflosque par I'est.
- Laseconde phase prolongera en épaisseur la 1ére.
- L'ouverture d'un 3°"° secteur permettra de raccorder la zone & la seconde
voie, au sud, le chemin du Roset.
- La derniére phase concernera le secteur située a I'ouest du chemin de
Laflosque.

\
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[LIGNAN/ PLU/3-OSA / 2AU BIDON | ;

Programme : la totalité du secteur représente une surface d’environ 7,5ha trés proche du centre
du bourg et de ses équipements. Il est important de concevoir ce futur quartier avec des objectifs
de développement durable affirmés : mixité fonctionnelle et sociale, diversité de I'offre en
logements, gestion économe du sol avec une relative densité au plus prés du bourg,

Desserte : dans un objectif daménagement durable, on limitera la surface de voirie et on privilégiera les
liaisons douces (piétonnes, cyclistes).

L'acces de la zone se fera par une voirie a double sens reliant les routes situées a I'Est et a I'Ouest de la
zone. Certaines parties seront desservies par une voirie en sens unique. Une liaison douce avec le bourg
sera implantée au Nord de la zone. Des liaisons douces internes seront aménagées.

Intégration paysagére et environnementale :  les boisements existants et repérés en EBC ou en éléments
de paysage a préserver seront conservés. Des bandes boisées et des haies (plantations a réaliser) seront
également créées pour favoriser I'harmonie avec le paysage environnant. Ce systéme boisé aura également
pour objectif de créer une continuité écologique entre les différentes masses boisées existantes.
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