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Présentation
La commune dans son territoire
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Sainte-Eulalie-en-Born est une commune de 7083 ha située sur la fagade océanique de la partie
septentrionale du département des Landes. Elle appartient au canton de Parentis, dont les communes
se sont par ailleurs regroupées en communauté de communes, la Communauté des Communes des
Grands Lacs gue la commune de Lie a rejoint en 2010,

La commune est située & moins de 15 km du rivage de l'océan.

St la communauté de communes a pris compétence pour ke

'élaboration du schéma de cohérence territoriale (SCOT) et que, oy T A
désormais, I'établissement de ce document de planification ast — : A
envisagé & l'échelon du Pays Landes Nature Céte d'Argent, : ' /’J 4
aucun périmétre de SCOT n'a été arrété & la date d'étude du _ =y s
plan local d'urbanisme communal. En application de farticle v |
L.122-2 du code de lurbanisme, de nouvelles zones & ouvrir & =i Sa .r"". o )
l'urbanisation ne pourront étre créées qu'avec l'accord du Préfet, A ¥ ;.

N . . p FSBARNE § o .
aprés avis de la Commission Départementale de la Nature, des o il Povoies attamiafct

LA

Paysage et des Sites. —

Commune cdtiére, Sainte-Eulalie-en-Born est soumise aux - I
prescriptions de la loi Littoral. Elle présente cependant la
particutarité, qu'elle partage avec sa voisine Gastes, d’avoir perdu son accés 4 la cdte depuis
Finstatiation du terrain militaire du Centre d’Essais des Landes en 1962. Le CEL occupe tout I'espace
situé & 'ouest du courant, soit les 3/5° du territoire communat.

Sur le pian touristique, elle demeure ainsi en retrait par rapport aux communes ayant pu aménager
leur fagade océanique, ne pouvant compter que sur son petlit secteur de berge lacustre a l'extrémité
sud de I'etang de Parentis-Biscarrosse.

Les communes limitrophes sont :

* (Gastes et Parentis-en-Born au nord ;
*  Saint-Paul-en-Born et Pontenx a l'est ;
*  Mimizan et Aureilhan au sud.

Le territoire est trés majoritairement couvert de forét de pins maritimes au niveau de laquelle le
domaine de ['Etat a une place importante.

Petit bourg forestier, Sainte-Eulalie-en-Born a bénéficié de sa proximité de pdles économiques :
Mimizan, Parentis, Biscarrosse. Cefle situation luf a permis de retrouver un regain de vitalité
démographique dés les années 60. Aprés un tassement, la brusque accélération de Pexpansion de
influence des agglomérations bordelaises et arcachonnaises donne un nouveau potentiel de
développement & la commurne.

L'élaboration du PLU, par révision du POS, se situe ainsi & un moment important de I'aménagement
du village. Il doit en effet étre en mesure de planifier un développement qui est susceptible d'étre le
plus important que la commune ait connu dans la suite de la forte croissance démographique
enregistrée depuis 2000,

Ce développement devra se faire sur la base de #'existant dont le diagnostic du territoire vise & cerner
les caractéristiques, les points forts et les faiblesses.
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Diagnostic socio-économique
Situation - Prévisions - Besoins

e
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l. La démographie

A. Evolution de la population

1. La courbe démographique

Evolution de la population {source INSEE)
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Population & ['issue du recensement de 2006 = 988 habitants

La demographie communale durant ie siécle passé est caractérisée par deux grandes périodes. Des
années 1910 & la fin des années 60, la population de ce petit bourg forestier du Born a diminué de
plus de 40 % suivant I'évolution générale de la région suite aux mutations importantes de I'économie
forestiére.

Depuis 1970, la tendance s'est radicalement inversée. Un nouveau dynamisme démographigue se
concrétise par le retour aux niveaux les plus hauts de la population communale.

Sainte-Eulalie a profité de sa proximité de péles économiques locaux. Mimizan, avec Pactivité
papetiére, Parentis, avec lactivité petroliere, puis Biscarrosse avec Iimplantation du Centre d’Essais
des Landes, ont permis un essor important de ce secteur du département. En offrant des possibilités
d’installation économiquement aitrayantes, Sainte-Eulalie a hénéficié de cette croissance par I'accueil
d’'une nouvelle population.

Le tassement enreqistré enire 1990 et 1999 resulte d'un marché immobilier morose au début de cette
période, puis de quelques anndes sans mise sur le marché ge nouveaux terrains & batir, Au contraire,
la réalisation de nouvelles opérations de lotissements & partir de 2000 a conduit & une forte reprise de
ta croissance démographigue qui a atteint 988 habitants en 2006 et dépassé les 1000 habitants
(1017) d'aprés e dénombrement du 1° janvier 2007.

De nouvelles raisons de venir g'installer dans la commune se sont ajoutées aux précédenies. L'aire
d'influence de P'agglomération bordelaise s'est en effet fortement étendue, englobant 'agglomération
arcachonnaise au niveau de laguelle les possibilités de s'installer sont devenues difficiles en
particulier en raison d’une inflation du foncier. Elle concerne désarmais les communes du nord des
Landes. La pression fonciére s'est ainsi brusquement accéléré au début des années 2000 sur

Ptan Local dUrbaniame de Saitte-BEulalie-enBom -Rapport de présentation/ 7



Biscarrosse, Pareniis puis les communes environnantes, Sanguinet, Ychoux, et enfin Gastes et
Sainte-Eulalie. Bien que la fin de la décennie soit marquée par une pause du fait des conséquences
de la crise économique, la période passée a fortement marqué le territoire communal et confirmé son
potentiel de developpement au sein d'une secteur géographiquement attractif.

2. Le moteur de I'évolution démographique

L'analyse des taux d’évolution de 1a population montre bien importance de l'arrivée de nouveaux
hahitants dans la dynamique démographique.

Evolution des soldes (source INSEE)

3,5 o 3 .
E =
=®
$2s . I
T 2
T - . |
£15 | ] |
5+ - 1
§ 1| | | ,
o5 | | L N . ,.
3 0 1= - — =
0,5 [ 1968-75 1975-82 1982-90 195099  1999-06
i -

Période intercensitaire
® Solde naturel ¥ Solde migratoire Solde total

Quoique d'ampleur variable, ce gain de population, continu depuis plus de 30 ans, a &té permis par
Parrivée de personnes actives travaillant dans les pdles d'emplois environnants. Ces personnes,
jeunes au moment de leur arrivée, ont par ailleurs permis de rendre le solde naturel positif (nombre de
naissance supérieur au nombre de décés) pendant une vingtaine d’années. Bien que le solde
migratoire demeure prépondérant dans la croissance démographique, les deux taux se sont ainsi
additionnés pendant une longue période.

Au bout de deux décennies de ce cycle migratoire, la période 90-99 a montré une évolution sensible.
Qutre le fait que le solde migratoire s'est nettement tassé, le solde naturel est devenu négatif, signe
d’un vieillissement de la population. Cette période se caractérise ainsi par un double phénoméne.
D'une part, la diminution des arrivées est due a une offre moindre d'instalfations par rapport aux
périodes précédentes. A cette cause d'origine fonciére, s’ajoute une raison économique, le début des
années 90 ayant éié relalivement morose dans limmobilier. D’autre par, le vieilissement de la
popuiation s’explique par la sédentarisation des personnes venues, a l'origine, trouver un emploi dans
le secteur, auxquelles s'ajoutent les personnes ayant transformé leur lieu de villégiature en lieu de
résidence au moment de la retraite. Sainte-Eulalie n'est en effet pas qu’une commune proche de pdles
d’'emplois, c’est aussi un cadre de villégiature et de residence susceptible de fixer une population
privilégiant leur cadre de vie.

Depuis, grace & la mise sur le marché de lots de lotissements, une importante arrivée de nouveaux
habitants a permis de retrouver un solde migratoire positif, le plus important jamais enregistré dans la
cemmune (+3,4 % en moyenne annuelle), et de ramener le solde naturel prache de I'Bquilibre. Cette
période a rnontré une trés forte réactivité du marché immobilier, confirmant I'attractivité du territire.
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3. La structure de la population

L'observation de I'évolution de la structure de la population montre naturellement que, lors d'une
période de ralentissement du solde migratoire comme cela a été le cas entre 1690 et 1999, la
population a tendance & vieillir du fait de la conjonction de plusieurs phénoménes :

= Le vieillissement nature! des habitants ;
* La pénurie de linstallation de jeunes actifs ;
* e départ d'une pariie des jeunes issus de couples arrivés dans les décennies précédentes.

Au contraire, durant les périodes ol le solde migratoire est élevé, la tranche d’age des plus jeunes est
celle qui augmente proportionnellement le plus. Cela a été le cas entre 1982 et 1990 ainsi qu'entre
1999 &t 2006.

Cela démontre que la commune est atiractive pour les jeunes actifs dans un secteur ol les villes
centre (Mimizan d'un ¢Gté, Parentis et Biscarrosse de l'autre) ont connu des augmentations de prix du
foncier plus importantes. Sainte-Eulalie-en-Born a en effet continué & offrir des conditions
d'accessibilité aux terrains & batir plus favorables que dans des communes plus importarttes, mieux
situées vis-a-vis des pdles touristiques et de l'offre commerciale et de services.

Population par tranche d'ages (source INSEE)
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La structure actuelle de la population apparait actuellement comparable & celles observées aux
niveaux departementaux et cantonaux. Les évalutions passées ont aingi permis un rééquilibrage a
'échelle communale.

- 19:ans | 20 -58ans B0 ansetpluy

1975 (%) 2006 (%) 1975 (%) 2006 (%) 1975 (%) 2006 (%)
| Commune | 284 22,1 459 | 525 | 257 25,4
| Ganfon 348 | 229 89 | s12 | 163 25,9
| kendes | 289 | 221 474 | 511 | 237 26,8

En effet, en 1975, la population communale était plus &gée que la moyenne départementaie et bien
plus &gée que la moyenne cantonale qui, grace au développement de Biscarrosse suite & la création
du CEL, était globalement trés jeune. L'arrivée d’une importante population active a permis a la
commune de rééquilibrer sa structure. En 2008, la population communale est méme légérement plus
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jeune que la moyenne départementate, en particulier grice a une tranche intermédiaire plus
représentée.

Evolution de la taille des ménages

gE =
r Al 0 -
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1975 1982 1920 199% 2006

L LT o I o P I T B

La taille des ménages, qui diminue comme partout ailleurs dans [hexagone, est désormais
comparable & la moyenne départementale (2,28). La diminution générale de la taille des ménages est
a metire en relation avec {'aboutissement du processus de décohabitation des générations d’une
méme famille et aux évolutions démographigues giobales (baisse de la natalité et vieillissement de la
population). A Sainte-Eulalie, ce second facteur a été longtemps tempéreé par l'influence de Parrivée de
jeunes actifs, tranche d’age fondatrice de famiite.
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B. Les prévisions d’évolution démographique

L’évolution démographique de Sainte-Eulatie est principalemeni due a I'apport d'une population
extérieure parmi laquelle la part des actifs est prépondérante. L'évolution est ensuite marquée par un
vieillissement di a la sédentarisation d’actifs installés depuis plusieurs décennies et & la migration
définitive de retraités qui, jusqu'alors, ne possédaient qu'une résidence secondaire. D’abord issus des
péles d’emplois proches, Parentis, Biscarrosse et Mimizan, les actifs ont tendance a venir désormaris
de plus loin. Le développement urbain de l'agglomération bordelaise tend en effet & avoir des
conséquences sur des lieux de vie qui semblaient jusque-la trop éloignés. Sainte-Eulalie appartient
encore plus nettement gue par le passé a l'aire d'influence urbaine de Bordeaux - Arcachon.

Les prévisions d'évolution demeurent un exercice délicat. Cependant, des données statistiques
établies par I'INSEE et Pobservation du dynamisme démographique actuel permettent d’estimer les
tendances futures de la courbe démographique & la hausse.

il est & ce niveau intéressant de rappeler les projections faites par VINSEE', par vieillissement et
application de taux, de la popuiation des zones d’'emploi du département jusqu’a 'horizon 2020. Ces
perspectives ayant été établies a la fin des années 90, il est instructif de les comparer avec I'évolution
en cours. Sainte-Eulalie était bien identifiée comme partie de la zone d’emploi Bordeaux-
Arcachonnais. Selon les prévisions de I'INSEE, entre 1990 et 2020, la populaiion de cette zone

congtituera celle au niveau de laquelle la croissance sera la plus importante a Véchelle
départementale. Le gain de population a en effet été estimé & 60 % durant cette période de trente ans.

IS

Parallélement, la popufation continuera a vieillir tout en demeurant l'une des plus jeunes
comparativement aux moyennes départementales,

Rapportées a la situation communaile, ces prévisions conduiraient a une population potentielle de
f'ordre de 1250 & 1300 & I'horizon 2020. Au regard des évolutions récentes, cette perspective apparait
tout & fait plausible, voire en dega du potentiel réel.

Dans la mesure ot la commune souhaite exploiter au mieux son potentiel attractif, cetie perspective
suppose la construction de l'ordre de 200 logements nouveaux dans les 10 années a venir, ce qui
représente une augmentation de l'ordre de 50 % du nombre de logements du bourg, évolution majeure
qui suppose de porter la plus grande attention a la cohérence du développement urbain.

! - Projection réalisée & I'aide du modele OMPHALE. Le point de départ des projections est la population totale au 1% janvier
1990, déduits des résultats du recensement de mars 1990. Ensuite, selon les hypothéses retenues dans divers scénarios, on peut
réaliser une projection de cette population. Dans chaque scénario, on tient compte de "accroissement régulier de Fespérance de
vie en utilisant les quotients de mortalité qui évoluent dans ce sens. Par ailleurs, les naissances et les décés des années 1990 &
1993 sonl connus et Jes chiffres de 1994 peuvent étre estimés avec une bonne précision, On ulilise également ceux-ci quelle que
soit la projection réalisée. Le scénario retenu dans le cas présent est fa prolongation des tendances passées. Les taux de
fécondité sont ceux réellement observés dans la zone en 1990. Les quotients migratoires par fige utilisés par le modele sont ceux
réellement observés durant la période inter censitaire 1982-1990 (INSEE, Les Landes. Aspects socio-économigues, dossier n°27-
juillet 1998).
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Il. L’économie

A. La population active

1. Taux d’activité de la population communale

Evolution du taux d'activité
(Source INSEE)
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Nombre d’actifs en 2006 = 429

Taux de chémage = 12.6 % de la population active

Le rble joué par les actifs dans le dynamisme demographique se confirme par I'évolulion du taux
d’activité qui ne cesse d'augmenter depuis 1975.

En effet, alors méme que la population avait commencé & augmenter dés le début des années 70, ce
taux demeurait bas en 1975, Il a fortement augmenté entre 1882 et 19380 (+ 42 % alors gue la
population {otale a augmenté de 25,7 %). Entre 1990 et 1999, alors que la croissance démographique
enregistrait un tassement (+ 1,6 % pour la périede), il demeurait nettement plus important (+ 7,5 %),
comparable & la valeur du solde migratoire. Entre 1999 et 2008, [a population a augmenté de 25,9 %
et le nombre d'actifs de 37 %. L'essentiel des personnes venues s'installer & Sainte-Eulalie est donc
bien composée d'actifs. 1l s'agit d'une tendance forte qui se confirme & chaque recensement.

Si le taux de chdmage est élevé en 1999 et 2006, il a cependant diminué par rapport & 1990. Le
nombre de chdémeur a peu changé durant cette période alors que te nombre d’actifs augmentait,
confirmant bien que ce sont des personnes travardlant dans les pdles d'emplois proches qui ont trouvé
a Sainte-Eulalie des conditions favorables & leur installation,

2. La relation domicile-travail

L’'augmentation de la mobilité des actifs est une donnée trés importante des derniéres décennies. Les
facilités grandissantes des déplacements liées & I'action conjuguée de l'augmentation du parc
automobile et de I'amélioration des voies de transit a incité les actifs & choisir davantage leur lieu de
résidence, n'hésitant pas a réaliser des migrations quotidiennes de plus en plus importantes, a l'image
de ce qui était, jusqu’alors, une caracteristique plus citadine. La conséguence de cette tendance est
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que, hors certains péles d’emplois, la commune du lieu de travail est de moins en moins la commune
de résidence. Ainsi, en moyenne dans le département, le¢ taux des landais travaillant dans leur
commune de résidence est passé de 71 % en 1975 4 45 % en 1992 et & 39 % en 2006.

_ Uex de travail en 2006
Lieu de travail en 1975 {Source NSEE)

[Seurce INSEE]

425

\

5 %te Bwlalie @ Landes Autre Bite Eulalie ™ Landes  Aulre

Sainte-Eulalie est la commune type au niveau de laguelle ce phénoméne national se concrétise.

La parficularité communale est d’avoir engagé ce processus bien avant nomhre de secteurs du
départerment, la part des actifs travaillant & Sainte-Eulalie étant déja faible en 1975. Dans ce contexte,
la poursuite de ta baisse n'est 4 la fois pas surprenante et paradoxalement moindre gu'aurait pu le
laisser attendre 'analyse démographique et la forte croissance du taux d’activité.

A ce niveau, te phénoméne de périurbanisation des communes rurales se matérialise en effet
d'ordinaire par un double événement : l'augmentation forte du nombre de personnes travaiflant en
dehors de la commune et une baisse du nombre de celles travailant au sein du territoire communal.
Or, & Sainte-Eulalie, cette seconde catégorie a augmenté, passant de 78 en 1975 & 86 en 2006. Les
raisons de cette évolution sont & rechercher d'une part dans la faible place de Vagriculture dans
I'économie locale et par le développement d’une petite zone d'activités qui a vu linstallation
d'entreprises ayant permis de maintenir le potentief d’emplois sur la commune.

Le nombre de personnes résidant dans la commune et se déplacant quotidiennement vers leur lieu de
travail a malgré tout augmenté de maniére trés importante. De 103 en 1975, il est passé a 289 en
2006. Parmi elles, celles qui travaillent dans le département voisin sont passées de 7 & 27,
témoignant de félargissement de l'aire d'influence des pbles urbains girondins.
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B. Les activités sur la commune

1. Les commerces et les services

a. Les commerceas

Sainte-Eulafie posséde une structure villageoise originelle de faible extension au niveau de laguelle le
commerce est réduit. Le développement démographique des derniéres décennies n'a pour I'neure pas
influencé cette situation, la structure commerciale demeurant trés limitée.

Nature Nombre
Alimentation générale 1
Café - Tabac - Articles de péche 1
Cafe - Restaurant 1
Location de matériel pour travaux publics 1

C’est bien le commerce de proximité de village qui est trés limité & Sainte-Eulalie. La structure
commerciale est complétée par du commerce plus spécialisé, tourné vers le batiment et les travaux
publics (au niveau de la zone d'activités). Afin de redynamiser le commerce de village, la commune a
programme la construction de ¢ing locaux dans le cadre du projet urbain comportant par ailleurs le
nouveau groupe scolaire.

b. Les services

Mature Nombie
Infirmidres 1
Gardiennage caravanes 1
Eniretien parcs et jardins 4
Educateur canin 1

Les services sont eux aussi réduits. lIs ont d'ailleurs diminué dans les derniéres années avec l'arrét de
l'une des deux infirmiéres el la fermeture du salon de coiffure. Le développement démographique n'a
donc pour I'heure pas profité a l'activité économique du village. Or, par exemple, la commune a la
taille suffisante pour permettre la présence de commerces et services de proximité. C'est par exemple
ie cas pour l'activité de coiffure.

Le gardiennage de caravanes constitue une activité spécialisée, liée au potentiel touristique de la
commune.

C'est donc essentiellement sur l'offre commerciale et de services des petites villes proches que
s'oriente la population communale.
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2. L’'industrie et Vartisanat

Il n'existe pas dindustrie sur le territoire communal mais une structure artisanale principalement
orientée vers le batiment. La création d'une zone spécifique a l'installation d’activités a favorisé les
possibilités de nouvelles entreprises assurant un véritable petit pdle d’emploi, significatif & Péchelle
d’une commune de 1000 habitants.

MNature j Mombre ‘
Matériaux de sécurité, clétures 1 |
Magonnerie - 1 :
Menuiserie aluminium 1 |
Charpente 3
Plomberie 2
installations frigorifiques, climatisation 1
Eleciricité 3
?raihsport i
Réparation de véhicules automobies 1
Carrelage 1
Chaudronnerie Inox 1
Electro-informatique 1
Multiservice batiment 1
Plaquiste 1
Béton prét & l'emploi 1
Travaux forestiers 1

Durant les derniéres années, la structure artisanale s'est développée. Il s'agit du secteur le plus
dynamique de la commune, favorisé par la création puis l'extension de la petite zone d'activités
conomiques.

3. L'agriculture et la sylviculture

a. L’agriculture

Les surfaces agricoles ne représentent pas 1 % de la superficie du territoire communal. En dehors de
quelgues lopins de terre proches de certains quartiers, vestiges de I'agriculture traditionnelle de la
région, le seul véritable champ est une étendue maisicole de 52 ha a I'est du bourg. !l est exploité par
un agriculteur extérieur & fa commune.

L’agriculture est donc une activité trés marginale sur la commune.

b. La sylvicuiture

Représentant en superficie la vocation principale du territoire communal, la forét de pins maritimes
génére des emplois liés a I'entretien des parcelles, & I'exploitation des bois.
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A Touest, au sein du périmétre militaire du Centre d’Essais des Landes, une grande partie des
surfaces forestiéres est domaniale.

Cette forét soumise au régime forestier (régime des foréts publiques visant & assurer la pérennité de
la vocation forestiére) se prolonge sur la dune littorale, qui, elle, est couverte d'une végétation
herbacée spécifique, mais est gérée, de méme que 'ensemble forestier du domaine de I'Etat, par
I'Office National des Foréts.

Le reste de la forét appartient & des propriétaires privés ou a la commune.

4, Le Cenire d’Essais des Landes

Bien que ne possédant ni acceés important ni activités spécifiqgues sur le territoire communal, la
présence du Centre d’Essais des Landes est une donnée importante de la vie économique de la
commune. Soit directement, la zone militaire gelant plus de la moitié du territoire communal et coupant
la commune de sa fagade océanique. Soit indirectement, une partie des résidants de Sainte-Eulalie
travaillant pour le centre.

5. Le tourisme

a. Une commune de la région « des Grands Lacs»

Le Comité Dépariemental du Tourisme a découpé le territoire des Landes en « régions touristiques »
correspondant & des caractéristiques géographiques et des pratiques touristiques particuliéres. Ces
régions regroupent un ou plusieurs cantons. C'est ainsi que le canton de Parentis, dont fait partie la
commune de Sainte-Eulalie-en-Born, appartient avec les cantons de Mimizan et Castets & la région
« Pays Landes Nature Coéie d'Argeni». Désormais, les données statistiques sont par ailleurs
recoupées avec les différents niveaux de regroupement de communes en particulier fa communauté
de communes (Grands Lacs).

La communauté des communes des Grands Lacs comporte 70927 lits® (soit 17,5 % de la capacité
d’accueil du département et 47 % de la capacité d'accueil de la zone littorale nord du Pays Landes
Natude Céte d'Argent), ce qui la place au second rang des huit régions définies par le comité, derriére
la Céte Sud.

Nb de lits | Proportion (en %)

Biscarrosse 45 207 63,7
Gastes 4 660 6,6
Parentis-en-Born 4949 7,0
Sainte-Eulalie-en-Born | 3 587 5,0
Sanguinet 11 619 16,4
Ychoux 905 1,3

Total | 70927 100,0

* - il s'agit des informations collectées pendant la saison touristique 2008. A cette date la commune de Liie n'avait pas encore
rejoint Ia communauté de communes.
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Sur le plan touristique trois catégories de communes se distinguent nettement. Celles qui possédent
une fagade océanique (accessible ...}, celles qui sont riveraines de I'un des grands facs, et celles qui
ne possedent ni l'un, ni l'autre,

Prés des deux tiers de fa capacité d’accueil touristique de la communauté de communes repose sur le
potentiel de la seule commune qui conserve sa fagade océanique : Biscarrosse. C'est une commune
bipofaire avec un bourg et une station balnéaire ; elle posséde en outre des aménagements en bord
de lac.

Quatre communes possédent une rive lacustre aménagée, lieu privilégié pour linstallation
d’équipements touristiques. Hormis Sanguinet, plus développée, ces communes possédent une
capacité d’accueil comparable de l'ordre de 3500 & 5000. Dans cet ensemble, Sainte-Eulalie est [a
commune qui posséde la capacité d’accueil la plus faible, constat peu surprenant pour la commune
qui a le lingaire de berges accessibles le plus réduit.

La derniére commune, Ychoux, a une capacité beaucoup plus réduite en raison d'une localisation
moins privilégiée par rapport aux sites a fort potentiel touristique.

b. La capacité d’accueil dans {a commune

o

Type™ Mombre Capacite
Hétel | - -
Parc résidentiel de loisir - -
Résidence de tourisme - -
Camping classé 3 2327
Aire naturelle de camping 1 75
Meublé en location saisonniére 29 145
Centre d’hébergement 1 140
Résidences secondaires 180 900 |
Capacité totale 3 587

En été, la population de Sainte-Eulalie peut étre multipliée par 3,5, ratio qgui confirme la vocation
touristique de la commune.

Les deux tiers de la capacité d'accueil soni fournis par les campings, ce qui est sensiblement
supérieur a la moyenne de la partie nord du littoral (57 %), mais beaucoup plus que la moyenne
départementale (ol le camping représente 36 % de la capacité d’hébergement) et que la proportion
de ta « Cote Sud » (26 % en raison de la forte proportion des autres types d'hébergement créés
durant les dernigéres décennies et en pariiculier une treés forte proportion de résidences secondaires).

L’évoiution générale de ce type d’équipement a été, depuis plus dune décennie, un important
développement des aclivités et services (commerces, piscines, attractions, terrains de jeux ...) et de
I'hébergement en dur, de type chalet ou mobil-home.

La seconde forme ¢’hébergement est la résidence secondaire qui représente 25 % de la capacité
d'accueil, proportion inférieure & la moyenne dépariementale (45 %), et & celle de la partie nord du
littoral (34 %). Ce parc de résidences secondaires se répartit au sein des zones urbanisées du bourg
mais aussi, et surtout, dans les écarts,

® - Les informations sur les structures et les capacités d'accueil ont &té recueillies pendant la saison touristique 2002 par le
Comité départemental du tourisme des Landes.

Ptan Local dUrbanisme de Sainte-FulalieenBom -Rapport de présentation/ 17



Au niveau des équipements, outre la plage aménagée en bord de lac, la commune posséde un petit
port de plaisance lacustre dont 'aménagement a été complété par fa création de pontons.

Plus récemment, le trongon de la piste cyclable destinée & relier 'ensemble des communes littorales
du département, a été réalisé. A I'échelle de la commune, il présente lintérét de joindre le bourg au
lac. Il permet aussi de rejoindre Mimizan au sud et Gastes, voire Parentis, Biscarrosse et méme
Arcachon, au nord.
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C. Les prévisions économiques

Bien que dépendant de plus en plus des pdles d'emplois environnants, la commune est parvenue a
étoffer sa structure économique grace au développement de la zone d’activités. A ce niveau s'est
posée la question des possibilités de développement futur de la capacité d'accueil d’entreprises, la
zone actuelle ne possédant plus de réelles perspectives et sa localisation posant des guestions
d’aménagement urbain {contiguité des zones d’habitat en développement, extension le long de 'accés
nord du village). Au regard des prescriptions de la loi Littoral et notamment de l'obligation de réaliser
les extensions de l'urbanisation en continuité des villages et agglomérations existants (article L.146-4
du code de l'urbanisme), la seule possibilité offerte & la commune est de concevoir un développement
de la zone existante, avec le souci cependant de ne pas reproduire les désordres observés sur
I'existant.

Le second aspect de la vie économique villageoise est sa structure commerciale réduite. Le
développement démographique que la municipalité souhaite encourager au travers de son projet
urbain doit étre 'occasion de favoriser le renforcement du commerce de proximité qui devra participer
a la structuration du centre villageois. C'est en ce sens que la commune a décidé de construire ¢ing
locaux commerciaux au sein d’un petit ensemble organisé autour d'un espace public et bénéficiant de
I'animation générée par le nouveau groupe scolaire.

La troisieme facette est le tourisme qui repose en grande partie sur les campings. Au regard de leur
localisation, en dehors de la continuité du village, les possibilités de développement de la capacité
d’accueil paraissent désormais limitées. La question semble alors devoir s’orienter & Sainte-Eulalie sur
la poursuite du renforcement des services et des éguipements, évolution favorable & Iatiractivité
touristique du territoire tout en profitant a la population permanente en augmentation constante.

Dans un contexte de commune a la fois en développement et de plus en plus dépendante de sa
situation périurbaine, c'est donc sur le théme de la participation a la structuration urbaine future que
doit s'orienter prioritairement la réflexion sur le développement économigue.
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lll. Le logement

A. La situation actuelle

1. Le parc de logements : évolution et structure

a. Un certain équilibre entre résidences principales et secondaires

Evolution du parc logement

{Source INSEE)
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En 1968, avec plus de 80 % de residences principales, Sainte-Eulalie-en-Born était avant tout un
village forestier de la bande littorale du département. Sen attrait touristique {déja uniquement orienté
vers les bords du lac de Parentis-Biscarrosse, le CEL installé depuis 1962 ayant coupé l'accés a la
place océanique) ne se confirme qu'a partir des années 70 puis 80, période durant laguelle le nombre
de résidences secondaires est multiplié par 4.

Depuis environ 25 ans, [a proportion entre résidences principales et résidences secondaires s'est
stabilisée autour de 60 % pour les premiéres et 40 % pour les secondes, ce qui signifie une
augmentation continue de ces deux catégories de logements, le nombre total de logements présents
sur la commune ayant triplé depuis 1975,

Dans le cadre de la réflexion sur le devenir de 'aménagement du territoire communal, cette donnée
est importante. En effet, durant une péricde ou la population a augmenté de 82 %, le parc de
logements a [ui connu une augmentation de 209 %. Non plus en proportions mais en chiffres, it est &
noter que durant une période ol la population a augmenté de 460 personnes, il s'est construit 545
logements, soit une augmentation de 0,8 personnes par logement nouveau, donnée gui n'est pas
sans conséquences sur la consommation d'espace par I'urbanisation et, pour ce qui concerne le projet

futur, sur les estimations de creissance démographique comparativement aux espaces & urbaniser
pragrammeés.

En complément & cette analyse, il convient de rappelfer que cette évolution, dans laquelle ta part de
construction de résidences secondaires est importante, est spontanée. L'existence de nombreuses
possibilités d'installations et de constructions nouvelles dans les écarts, au sein de petites unités
résidentielles, est un étément de compréhension de ce phénoméne. Le POS dont la derniére version
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avait été approuvée durant une période ol linterprétation de la loi Littoral n'avait pas encore été
rendue plus restrictive par la jurisprudence, prévoyait en effet de nombreuses et vastes zones
constructibles en dehors du bourg, proportionnellement bien plus que dans les autres communes du
secteur. Elles ont permis de nombreuses installations de la part de personnes cherchant un cadre de
vie hors d'un bourg. Ces installations se sont accélérées suite a la décision de la commune d'engager
la réalisation d'un plan local d'urbanisme. Les restrictions en matiére de consiruction en dehors des
parties wbanisées souhaitées par la loi SRU et la jurisprudence relative & {interprétation de la
nécessité de batir en continuité des villages et agglomérations existantes® qui participent
I'etablissement du nouveau document d'urbanisme ont manifestement incité les propriétaires a utiliser
les droits & balir instaurées par le plan d'occupation des sols.

b. Un faible taux de locataires dans les résidences principales

Statut d'occupation en 2006
{Source INSEF)
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Le taux de locataires est trés bas par rapport & Ja moyenne départementale (32 %).

Face a une importante demande, commune a toute cette partie du département, P'offre locative est
faible et la pression est forte sur ce segment du parc.

A Sainte-Eulalie, cette situation n’est pas favorisée par la concusrence de la location saisonniére. Il est
cependant manifeste de constater qu'a I'échelle de la Communauté de Gommunes, Sainte-Eulalie est
la commune qui a la plus faible part de locatif dans son parc logement,

Cette donnée est relativement importante dans la réflexion de Pévolution socio-économique
communale. La deficience du parc locatif est en effet un irein au dynamisme démographique
communal. Le locatif favorise le renouvellement de la population et est un moteur de rajeunissement
car if repond a la demande de nombre de jeunes actifs n'ayant pas encore les moyens financiers ou
n’étant pas préts a accéder a la propriété. Sainte-Eulalie, en ne se développant que par libération de
lots & batir en accession a la propriéte, ne s'adresse ainsi qu'a une partie de la population, laissant &
Iinitiative des particuliers le choix d'orienter leurs logementis vers le locatif, choix gui est donc fait
moins fréquemment qu’ailleurs du fait de I'attrait touristique de la commune.

Cetie situation a des conséquences indirectes. C'est ainsi qu'alors que la population ma fait que
croitre depuis 30 ans, la menace d’une fermeture d’une classe a longtemps pesé sur les écoles. Et ce
n‘est que grace a une accélération importante du rythme des installations que ce risque s’est éloigné.
La situation communale illustre le fait que la seule libération de terrain & batir s'avére une réponse
partielte a la volonté de favoriser la vitalité démographique d'un territoire, & moins de s’engager dans
une hypothétique course en avant d'urbanisation ¢ontinue, Dans ce contexte, la mise en ceuvre des
moyens & méme de favoriser le parc locatif est un élément & méme d'alimenter la nécessaire
recherche de développement durable dans la réflexion sur le projet communal.

* Article L.146-4 du code de T'urbanisme issu de !a loi Litioral
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2. Le rythme de la construction

Depuis 1990, il se construit en moyenne 13 logements neufs par an a Sainte-Eulalie,

Evolution du rythme de la construction de logements neufs
(source fichier communal}
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Cette moyenne résulte cependant de la synthése de deux périodes différentes. Durant les années 80
le rythme était de l'ordre de 6 maisons nouvelles par an. Depuis 2000, cetie moyenne esi passée a
plus de 20 logements nouveaux par an, avec une pointe & pres de 50 logements produits sur l'année
2005 durant laquelie aux 31 maisons individuelles se sont ajoutées 16 logements sociaux groupés.

L'ampleur de I'évolution est manifeste au regard de I'absence d’opérations d’ensemble réaiisées
durant toutes les années 90, a laquelle s'est opposé un remplissage rapide des lotissements
successifs des "Bosquets d’Eulalie” comportant 54 lots (2002) des "Couleurs des Landes" comportant
i1 lots (2004) et du "Hameau de Probert" comportant 15 lots (2008, rempli de moitié en 2010).

itialement, l'accélération du rythme due a laugmentation de la demande s'est concrétisée par le
remplissage soudain du lotissement situé le long de I'entrée sud, alors qu'il avait été réalisé plus de
dix ans auparavant, puis, en 2003, par la mise sur le marché réussie du lotissement des "Bosquets
d'Eulalie", mais aussi, pour une part fmportante, par la réalisation de nouvelles maiscens au niveau des
quariers en dehors du bourg. En effet depuis 2000, alors qul s'est consiruit 188 maisons nouvelles,
pratiquement les deux tiers l'ont &té par libération spontanée de lots a batir au niveau des zones
constructibles du POS, c'est-a-dire en dehors d’'une opération d’'urbanisme.

En dehors de la réatisation des deux opérations d’habitat social groupé (10 logements HLM en 1998,
16 en 2005), la construction concerne exclusivement des maisons individuelles, ce qui confirme les
evolutions passées.

En 2009, le rythme de la construction s'est nettement tassé. L'offre est sans doute moins importante
que par fe passé, mais ce sont assurément les effets de la crise économique qui se traduisent de la
sorte. Au second semestre 2010, prés de la moitié des lots du lotissement "le Hameau de Probert"
sont encore disponibles et plusieurs opérations prévues dans fes zones constructibles du POS (12 +
13 lots du Naou, 17 lots du "Jardin de Maylis”) sont prétes mais atiendent les signes d'une reprise
pour s'engager.
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Période d'achévement des logements

avant 1949
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Le parc de logements ast globalement récent puisque seulement 23 % des maisons datent d’avant
1949 (conire 28 % en moyenne dans le département). Cetle situation témoigne de la mutation
certaine de la commune qui a perdu ses caractéristiques de bourg forestier pour devenir une zone
résidentielle et de villégiature.

Le parc ancien est représenté par quelques maisons de village que 'on retrouve dans le coeur du
bourg, autour de l'église, et par les consiructions éparses des anciens lieux de vie. Une partie
importante du parc locatif & 'année est comprise dans ces logements anciens, ce qui, sans solution
de remplacement, ne laisse pas présager d’évolution favorable de ce parc locatif. Cest en effet
soguvent en raison d’un niveau de confort moindre gue ces logements anciens sont orieniés vers ia
location a Fannée. En I'absence de travaux de rénovation, ces logements sont voués, tét ou tard, a la
vente. Que ce soit pour ja résidence principale ou secondaire, cette mutation les conduit la piupart du
temnps & étre retirés du parc locatif a 'année.

Le constat de l'absence de construction de locatif & 'année (en dehors des opérations HLM) et la
prévision de la baisse natureille de 'offre qui repose sur la partie ancienne du parc sont des éléments
importants & prendre en compte dans le projet de développement de la commune.
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B. Les besoins en logements

Les besoins concernent & la fois Faccession a la propriété (la quéte du pavillon individuel reste fa régle
dans la commune)} et la location & l'année. Ce dernier type d'occupation des logements demeure en
effet rare & I'échelle communale, concurrencé par la location saisonniére jugee plus rentable. |l s'agit
pourtant & d’'un manque qui a des répercussions sur la composition démographique, moins sensible
dans une péricde d'accélération des installations, mais qui encourage a terme Faccélération du
vieillissement en réduisant le taux de renouvellement des habitants.

Une offre de logements variés permet en effet d’assurer un renouvellement régulier de population. Ce
mouvement démographique est une garantie de dynamisme et de vitalité tant économique que social
et se révele important pour la gestion des équipements publics, en particulier I'école.

Les perspectives de production de nouveaux logements doivent aussi prendre en compte I'évolution
de la structure du pare qui, spontanément a orienté une part importante vers la résidence secondaire.
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A. Services publics

1. Les administrations publigues

La mairie et le bureau de poste constituent le petit pdle administratif du bourg

La commune fait partie de la communauté de communes qui rassemble les communes du canton de
Parentis auxquelles s'est adjoint l[a commune de Lie (canton de Labouheyre). Cet établissement
public de coopération intercommunale a, entre autres, pris compéience pour la réalisation dun
Schéma de Cohérence Territoriale (SCOT).

2. Les équipements scolaires

La commune est en RP! avec Gastes.
En 2003-2004, les effectifs de ce regroupement &taient de 105 éléves.

En 2009-2010 le nombre d'éléves est passé & 151, soit une augmentation imporiante liée a
'accroissement de population a I'échelle des deux communes,

Durant cette année, les classes de Sainte-Eulalie (3 classes pour fes petits niveaux de maternelle, les
CE2-CM1 et les CM1-CM2) ont accueilli 75 éléves des deux communes,

Cantine scolaire et garderie périscolaire complétent les équipements a destination des écoliers.

La commune a décidé d'améliorer ie fonctionnement de l'ensembie en construisant un nouveau
groupe scolaire rassembtant tous les équipements.

Les éléves plus &gés sont orientés vers le collége de Parentis. Un ramassage assure le transport
quotidien des éléves.

3. Les services sociaux

Les services sociaux sont assurés de maniére complémentaire par le Centre Communal d'Action
Sociale et le Centre Intercommunal d'Action Sociale (aide ménageére, portage des repas a domicile,
gardes de nuit, ransport hebdomadaire des personnes agées vers les grandes surfaces).

Les communes de Gastes et Sainte-Eulalie mettent & la disposition des personnes agées ou ne
disposant pas de permis de conduire une navette reliant alternativement, toutes les semaines, les
marchés de Parentis (le jeudi) et de Mimizan (le vendredi).

4. Les équipements sportifs, culiurels et de loisirs

La commune posséde deux terrains de tennis, un fronton et un boulodrome dans le centre du village.
Un terrain de rugby est aménagé au nord-ouest du village.

Durant les derniéres années, ces équipements ont été complétés : club-house des tennis, rénovation
des vestiaires du stade, club-house du rugby.

Au niveau du lac, le port de plaisance, constitué de bassins creusés dans la berge, de pontons et de
garages a bateaux, permet d’accueillir des petits voiliers et hors-bords.
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Le bourg est relié au lac et plus loin & Gastes, par une piste cyclable. Depuis quelques années, la
liaison avec Mimizan a été réalisée. Sainte-Euialie constitue ainsi une étape sur le tracé de la piste
cyclable du littoral.

Salle des fétes et bibliocthéque complétent les équipements communaux.
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B. Les infrastructures

1. Circulation, transport et stationnement

a, Le réseau viaire

Le principal axe de traversée de la commune est la RD 652 au nord du bourg (vers Parentis) et la RD
87 au sud {vers Mimizan). Il s'agit du prolongement de la route dite « des Lacs » qui constitue la
principale voie littorale du département.

Cet axe traverse le village du nord au sud et a eu une influence notable sur sa structure qui a eu
tendance a s'étirer. Voie permettant une desserte aisée de la commune, elle constitue aussi une
source de nuisance pour des raisons de sécurité, le trafic gquotidien étant de lordre de
2300 véhicules/jour.

Au sud, la RD 652 rejoint Saint-Paul-en-Born, sur un trongon secondaire de cette départementale.
Elle forme un embranchement avec la RD 47 qui permet de rejoindre Pontenx-les-Forges.
Le reste du réseau viaire est relativement réduit.

Il existait une route permettant de gagner le site de Sainte-Eulalie-Plage en traversant les dunes
boisées. Eile est fermée depuis lintégration de touie la partie occidentale de la commune dans le
CEL.

b. Les pistes cyclables

Sainte-Eulalie se situe donc sur le tracé de la liaison cyclable de Pensembie du littoral landais,
d’Arcachon, a I'embouchure de 'Adour.

La piste longe fa RD 87 de Mimizan jusqu'au bourg, remonte au travers ia partie centrale du bourg,
puis suit la RD 652 jusqu'a la route du Lac, rejoint le lac pour remonter ensuite vers Gastes en site
propre.

c. Les transporis

Les transports scolaires sont assurés au niveau communal et intercommunal.

Sainte-Eulalie est située sur une ligne quotidienne d’autobus allant de Mimizan & Bordeaux.

d. Le stationnement

Les possibilités de stationner sont peu déterminées. 1] existe quelques places au niveau de la mairie ;
le reste est soit disséminé soit spontané, ce qui peut poser des problémes lors des manifestations
mais ne censtitue pas une géne dans le fonctionnement quotidien du petit bourg.

2. Les réseaux

a. L’'eau

La commune fait partie du syndicat intercommunal d'alimentation en eau potable dont le siége se situe
a Parentis-en-Born. La source se situe au niveau de la station de pompage d'lspe & Biscarrosse.

Sur la commune, un stockage est réalisé par un réservoir sur tour de 500 m”°.
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b. L’assainissement

La commune est dotée d'une station d'épuration d’'une capacité de 1800 équivalent / habitants située
au sud-ouest du bourg. Le réseau est géré par le SYDEC (syndicat départemental).

L'ensemble du bourg est raccordé et la commune a engagé le raccordement de certains quartiers. Au
Nord, les quartiers de Montgalllard et Lafont ont £té raccordés.

Cet équipement a atteint ses limites de capacité suite au développement urbain de la derniére
decennie. L'étude du projet de développement futur était dépendante de I'engagement d'une extension
de la capacité de la station d'épuration. En raison des contraintes fortes en matiére de milieu
récepteur du rejet, la définition des modalités techniques de cette extension a été longue.

La nouvelle unité de traitement sera finalement réalisée sur I'emprise fonciére de la station actuelle.
Sa capacité sera de 4000 equivalent / habitants. Tout en devant permettre & la commune de
poursuivre son développement, cette taille se justifie par la nécessité d'accepler les rejets issus des
installations d'hébergement touristique.

c. l.e réseau EDF

La desserte en électricité est assurée sur la totalité du territoire communal.

d. Les ordures ménagéres

La commune fait partie du SIVOM du Born qui assure la collecte et le traitement des ordures
ménageres. La collecte se fait une fois par semaine en hiver et deux fois en &té.

Le traitement est réalisé au niveau de 'usine de Pontenx.
5 points tris ont été répartis dans la commune.

Une déchetterie a éié créée le long de la rouie de Piche, au nord de la commune,

Pian Local dUibanisime de Sainte-Eudzfe-enBom -Rapport de présentation/ 28



C. Les projets et les besoins

Le niveau d'équipement de la commune apparait conforme & sa taille.
Les projets s’inscrivent dans les nécessités de restauration ou d’amélioration de 'existant.
C'est ainsi que la commune s'est engagée dans la construction d'un nouveau groupe scolaire.

Le développement urbain futur dépendant de la capacité de la station d’épuration, son extension &
4000 équivalent / habitants a été décidée.
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Etat initial du site et de son
environnemen
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A. Caractéristiques d’une commune litiorale des Landes

1. Deux unités topographiques et géologiques paraliéles

Le territoire communal est composé de deux grandes unités topographigues qui s'étirent selon un axe
nord/sud, paraliélement au rivage. Il s’agit, & l'ouest, du massif dunaire, ensemble de reliefs
prononcés, et, a l'est, du plateau landais, vaste zone plane.

Cette particularité topographique s'explique par I'histoire géologique des Landes.

a. Constitution du plateau landais

La formation de la couverture du bassin Aquitain est une histoire récente & I'échelle des temps
géologiques. C'est durant la succession des périodes glaciaires (pendant lesquelles le niveau de la
mer baissait par phénomene dit de régression) et interglaciaires (périodes de remantée des eaux par
transgression) de I'ére quaternaire que le triangle des landes de Gascogne s'est progressivement
comblé de sédiments sableux. Durant les périodes chaudes, les eaux déposaient des alluvions
sableux qui, mis & nu durant les périodes froides, ont été transporiés par les vents au travers la plaine
dessinée par le bassin.

Ainsi, lors des deux demiéres glaciations, Riss et Wirm, le vent a joué un réle prépondérant. Les
dépbts fluviatiles de sable se trouvant exondés ont été, sous P'action des vents d’ouest, déposés sur
l'ensemble de la zone actuelle des Landes de Gascogne en constituant la plus grande plaine sableuse
de France (10.000km®), donnant la formation du Sabie des Landes.

A Sainte-Eulalie, elle couvre toute la partie orientale du territoire au niveau d'un vaste plateau qui,
malgré une apparente platitude, présente une inclinaison générale du Nord-Est {altitude maximale de
38 m NGF au tuc de Piche, point de convergence des limites de cing communes) vers le Sud-Quest
(point bas aux abords des berges de I'étang d’Aureilhan & moins de 10 m NGF). Dans le détail, cette
couverture sédimentaire est constituée par la formation de Castets qui correspond & une variante
{2ge et composition différents) du Sable des Landes.

Ce sous-sol détermine entigrement la nature du sol. I s'agit d'un sol de type podzoiique avec un
horizon de lessivation cendreux & organique et présence d'un horizon d'accumulation organo-ferreux
(I'alios). L'alios se forme au niveau du battement de la nappe phréatique superficielle (différence entre
le niveau eau, en hiver, et le niveau bas, en été). Il ne s'agit donc pas d'une couche imperméable
comme il est souvent affirmé. Sa présence, généralisée dans les grandes zones d'interfluve (partie est
de la commune), ralentit cependant linfiltration des eaux et participe a leur stagnation en surface
durant la période hivernale. La présence de cette couche gréseuse est révéiée au niveau des fossés
qui bordent les pistes du secteur ou elle affleure. C'est aussi le cas sur les berges du courant de
Sainte-Eulalie ol, suite & 'abaissement du fond du cours d'eau, des plagues indurées d'alios ont été
mises a nu.

Aux abords du réseau hydrographique, aux abords de I'étang de Parentis-Biscarrosse, de I'étang
d’Aureilhan et du courant de Sainte-Eulalie qui les relie, la formation sableuse du Sable des Landes
laisse la place a la formation des Marais. Elle correspond au comblement de la dépression fluviale des
vallées au moment ol linvasion sableuse littiorale a provoqué le barrage des exutoires des cours
d’eau a I'océan. Ces secteurs, naturellement marécageux, correspondent aux parties les plus basses
du territoire communal.
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b. Formation des dunes

La derniére péricde du Quaternaire, I'Holocéne, est d’abord marquée par un ralentissement de la
montée du niveau marin puis, par une dynamique trés puissante qui met en place deux générations
de dunes de formes différentes et parfaitement ordonnées par rapport au rivage.

Les dunes anciennes paraboliques (ou dunes continentales) sont effiiées, dirigées au vent, avec une
pente cuest assez douce alors qu'a I'est, la pente correspond a un talus d’éboulis sableux & 35%.

Plus étendues au sud du département, formant des unités plus réduites au nord, les dunes anciennes
sont trés peu représentées a Sainte-Eulalie. Elles correspondent principalement aux petits reliefs
situés a l'est du Courant.

L'essentiel du massif dunaire est ainsi constitué de dunes modernes ou historiques qui sont celles qui,
it y a encore deux siecles, étaient des monticules sableux mobiles sous I'action du vent. Fixées par
ensemencement de pins & partir du début du 19° siécle, les dunes modernes correspondent
désormais a un grand ensembie de reliefs (les tucs) et de dépressions (les lettes) couvert de forét
résineuse.

A Sainte-Eulalie, les dunes forment un massif couvrant plus de la moitié du territoire communal, sur
une bande paralléle au littoral large d'environ 6 km. L'altitude des dunes s'éléve de 'Cuest vers I'Est.
Les points les plus hauts se situent au Nord-Est du massif (plus de 60 m NGF). Les premiers reliefs &
I'Ouest voisinent les 20 a 25 m NGF. Ces sommets sableux sont séparés par des dépressions dont le
niveau topographique est compris entre 6 et 15 m NGF. Le résultat est une lopographie trés
prononcée avec une succession de denivelés de 30, voire 40 métres, donnant des pentes localement
trés fortes au niveau du versant oriental, sous le vent, qui correspondait, avant la fixation, a des
abrupts d'envahissement des terres.

La premiére bande, large de 500 métres & 1 km paralléle au littoral, présente un cas particulier. En
haut de plage, la dune bordiére, haute d'une vingtaine de métres, est le prolongement contemporain
des dunes historigues. Ce cordon, si caractéristique du littoral aquitain, a été édifié de maniére
artificielle par I'nomme pour constituer une premiére défense des terres contre 'agressivité du climat
océanique. Réalisé a la fin du 19° sidcle par mise en place de barridres et plantation doyat,
abandonné ensuite, puis reconstitué & partir des années 60 par moyens mécaniques et replantation,
cet édifice fait I'objet d'un entretien permanent par les agents de I'ONF destiné & maintenir sa stabilité,
remise en cause par 'érosion océanique et &olienne.

A tarriere de ce relief cotier s'étend une lette boisée dont Paltitude est souvent inférieure 2 5 m NGF.

2. Des systémes hydrographiques différents

La partie orientale du territoire appartient au bassin versant de 'étang d’Aureilhan, soit directement
soit via le courant de Sainte-Eulalie ou P'étang de Parentis-Biscarrosse. Le secteur dunaire se
caractérise par I'absence de réseau hydrographique.

a. Le plateau

Le plateau qui forme la partie orientale du territoire est limité a 'Ouest par le systéme hydrographique
liant 'étang de Parentis-Biscarrosse au Nord, & I'étang d’Aureilhan au Sud.

A la suite du barrage des eaux fié a I'invasion des terres par les sables dunaires, 'étang de Parentis-
Biscarrosse ne possédait plus d’exutoire. C'est probablement vers le 15° siécle que, suite & des
phénoménes naturels, le courant de Sainte-Eulalie a été creusé. Il évacue les eaux de I'étang du Nord
vers I'étang d'Aureilhan qui, lui-méme, posséde un exutoire vers 'océan via le courant de Mimizan.
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En amont, les deux bras qui sortent de I'étang de Parentis-Biscarrosse sont équipés de barrages (La
Taffarde et Probert) destinés a réguler son niveau,

Le courant était origineflement franchi au niveau du pont dit « du Gouvernement » situé dans sa partie
intermédiaire. |l conduisait a la plage de Sainte-Eulalie.

Ce pont a été détruit et remplacé par le Pont Neuf, au droit du bourg actuel (d’aprés la carte du 18% un
bourg ancien existait plus au Sud-Ouest au niveau du quartier de Pourjaocu). Au moment de la
destruction du pont, le seuil naturel constitué d'alios induré gui existait & cet endroit a aussi &té détruit.
Cette destruction a conduit & accélérer les phénoménes d'érosion. Le courant, qui est donc un canal
d'origine artificielle, s'est progressivement enfoncé et est devenu plus sinueux. Désormais, la vallée
est trés encaissée.

Le reste du réseau hydrographique est constitué par des petits ruisseaux se jetant soit dans le
courant, comme les ruisseaux de Pourjaou et de Bounéou, soit dans I'étang d’Aureilhan, comme les
ruisseaux de Plaisir, de Gambade et de Guiraout.

Ces cours d'eau drainent une bande de territoire paraliéle au courant et large d’environ 2,5 km. Plus &
PEst, le plateau est naturellement mal drainé, parcouru par aucun ruisseau naturel. Ce secteur
d’anciennes landes humides a pu é&tre mis en valeur forestiére grace a la création de fossés de
drainage. L'existence de deux refiques de lagunes, dépressions naturelles alimentées par la nappe
phréatique, & Coumascas et & Piche, rappelle cette caractéristique naturelle du territoire.

b. Le milieu dunaire

Sur le plan hydrographique, le milieu dunaire est un espace trés particulier. i se caractérise en effet
par une absence totale d'écoulements superficiels. Les eaux de surface sont en liaison directe avec la
nappe phréatique superficielle, ia topographie empéchant toute possibilité d'évacuation naturelle vers
un cours d'eau ou vers l'océan.

Ce milieu se caractérise ainsi par l'alternance de zones séches au niveau des reliefs et de zones plus
humides ou sensibles & la remontée hivernale de la nappe phréatique, au niveau des dépressions
interdunaires. l.e degré d'hygromorphie du sol varie ainsi en fonction du niveau topographique et de fa
pluviométrie. H a ét& trés sensiblement réduit a la suite de la plantation des dunes au début du 19°
siécle. La forét a en effet naturellement conduit & un abaissement du niveau aquifére supérieur en
raison du prélévement réalisé par les arbres (par augmentation de I'évapotranspiration).

3. Le SDAGE Adour Garonne

La commune fait partie du SDAGE® Adour Garonne adopté le 16 novembre 2009 par e comité de
bassin et approuvé par le Préfet coordinateur du bassin le 1° décembre 2009. Ce nouveau document
établi pour la période 2010-2015 remplace celui qui avait été réalisé en 1996.

Il s'articule autour de 6 grandes orientations :

Créer les conditions favorables a une bonne gouvernance
Réduire l'impact des activités sur les milieux aquatiques

Gérer durablement les eaux souterraines, préserver et restaurer les fonctionnalités des
milieux aguatiques et humides

Assurer une eau de qualité pour les activités et usages respectueux des milieux aquatigues
Maitriser la gestion quantitative de 'eau dans la perspective du changement climatique
Privilégier une approche territoriale et placer I'eau au cceur de I'aménagement du territoire.

¥ Schéma Directeur d'Aménagement et de Gestion des Eaux
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Les moyens prevus pour atteindre ces objectifs sont déclinés dans le Programme de Mesures (PDM)
du bassin Adour-Garonne. ll comprend des mesures de bases qui correspondent au respect des
textes réglementaires en vigueur et des mesures complémentaires classées en 9 domaines d'action
definis en réponse aux divers facteurs de dégradation des ressources en eau, de fagon & conserver
les enjeux identifiés par le SDAGE ;

- Gouvernance,

- Amélioration des connaissances,

- Traitement des rejets ponctuels,

- Résorption des rejels diffus,

- Restauration des fonctionnalités des milieux naturels,

- Gestion des eaux souterraines,

- Eau potabie et baignade,

- Prélévements et gestion quantitative,

- Prévention des risques d'inondations.
Le PDM est précisé par Unité Hydrographique de Référence (UHR).
Dans e cas du territoire communal, la situation sur le bassin versant du courant de Sainte-Eulalie
I'attache & I'UHR étangs, lacs et littoral landais. A son niveau les enjeux sont :
Eutrophisation et comblement des lacs
Qualiié biologique des lacs : maintien des usages, lutte contre les plantes envahissantes...
Maitrise des prélevements agricoles

Protection des zones humides remarqguables

vV ¥V ¥V V¥V ¥

Restauration des axes de migration piscicole

4. Le SAGE Etangs littoraux Born et Buch

Piloté par la Commission Locale de I'Eau installée le 26 juin 20086 et animée par le syndicat mixte
Geéolandes qui regroupe le Conseil Général des Landes et les communes riveraines des plans d'eau
cotiers, un SAGE’ dénommé "&tangs littoraux Born et Buch" est en cours d'élaboration au moment de
Péetude du PLU communal. Ce schéma a pour objet de décliner les prescriptions du SDAGE a
i"échelon du sous-bassin dont le périmétre a été arrété en mars 2007. 1l concerna ie bassin versant de
la chaine des étangs littoraux du nord des Landes (étang de Cazeaux-Sanguinet, petit étang de
Biscarrosse, étang de Parentis-Biscarrosse et étang d'Aureilhan). L'un des enjeux importants de ce
document concerne la préservation des zones humides.

¢ Ia CLE est une commission regroupant élus, adminisiralions et usagers en charge de I'établissement du SAGE
7 Schéma d'Aménagement et de Gestion des Eaux
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B. Les contraintes liées au milieu physique

Le milieu physique de ce territoire littoral génére des contraintes fortes vis-a-vis de 'occupation du sol.

Stabilisée depuis le 19° sigcle, 1a dune bordigre garde, malgré son origine artificielle, un caractére
sauvage tres marqué. Méme fixée, cette dune demeure fragile et peu propice a la stabilité des
constructions. Le déplacement du sable s'effectuant d'ouest en est sous laction des vents, les
constructions situées sur le versant ouest sont vouées a basculer sur la plage en conséquence du
recul avéré du trait de cdte, et celles implantées sur le versant est sont condamnées i I'ensablement.
De plus, 'absence de veégétation arbustive rend vulnérables les constructions qui subissent les
intempéries venant de la mer.

Au sein du massif dunaire et, notamment, au niveau des points bas, les problémes d’écoulement des
eaux superficielies s’ajoutent a la fluctuation de la nappe phréatique proche. En hiver, les secteurs de
lettes les plus bas sont soumis & ia remontée de la nappe phréatique car Peau, n’ayant aucun exutoire
entre les dunes, est stockée et ne peut s'écouler. Par ailleurs, les versants sous le vent présentent
des pentes trés fortes.

A Sainte-Eulalie, bien que les contraintes de ces milieux soient identiques a celles de I'ensemble du
littoral, I'existence du périmétre clos de la zone militaire du CEL enléve toute incidence possible sur le
praojet de développement urbain.

Au niveau du plateau, le milieu physique génére deux contraintes : 'une au niveau des zones
marécageuses des abords des étangs, lautre au niveau des secteurs d'anciennes landes mal
drainées de la partie orientale de la commune. Ces secteurs sont impropres & l'urbanisation.

Le Préfet des Landes a transmis & ia commune le dossier départemental de risque majeur mis a jour
le 26 mai 2005. Ce dossier a identifié un risque inondation en cas de crue du courant. En aofit 2008,
la Préfeciure des Landes a transmis & la commune un dossier présentant la nature de ce risque. Les
informations cartographiques figurant sur ce document indiquant une zone d'expansion des crues &
l'ouest du bourg ne correspondant & aucune donnée connue par les habitants de la commune et
semblant peu probable au regard de la configuration topographique et hydrologique du secteur, la
commune a interrogé Monsieur le Préfet. Une étude plus précise, tenant mieux compte des
caractéristiques locales a permis de préciser les zones potentiellement impactées par un
débordement du courant. Sur ces bases une nouvelle cartographie du risque a été adressée a la
commune le 28 septembre 2010 par Monsieur le Préfet. Elle révéle que les zones soumises au risque
sont & plus d'un kilométre du bourg. Il est cependant précisé que des secteurs plus proches sont
potentiellement soumis au risque de remontée de la nappe phréatique superficielte, 4 image de ce
qui se passe dans les parties orientales du territoire. Ces données doivent étre prises en compte dans
te document d'urbanisme.

Deux autres risques concernent le territoire communal.

Le 23 avril 2010, le Préfet des Landes a transmis le dossier concernant le risque retrait et gonflement
d'argile. Ce risque est inexistant au niveau des zones urbanisées du territoire communal.

Les décrets concernant le risque sismique sont applicables depuis le 1° mai 2011. La commune est
classée en zone d'aléa trés faible, niveau d’exposition le plus bas.

L'existence d'un SDAGE et [élaboration en cours d'un SAGE supposent que le futur document
d'urbanisme soit compatible avec les enjeux de préservation des milieux aquatiques et des zones
humides. Ces enjeux recoupent les nécessités de protection des milieux naturels analysées dans le
chapitre suivant.
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A. Composition

Caractéristique usuelle de cette partie du département, le territoire de Saint-Eulalie est avant tout un
vaste espace forestier, trés largement consacré & la sylviculture du pin maritime. La diversité du cadre
physique offre cependant une diversité environnementale propre aux communes du littoral landais,
avec une frange cbtiére sableuse, une large bande de dunes boisées, un vaste plateau forestier et
une zone humide attachée aux abords de la pointe sud de I'étang de Parentis-Biscarrosse et du
Courant de Sainte-Eulalie. Ce territoire, dont la plus grande partie est fermée pour cause de terrain
militaire, demeure a composante essentiellement naturelle, 'urbanisation n'occupant gu'une superficie
réduite.

La description de toute la partie occidentale de Sainte-Eulalie résulte d'une approche générale de la
composition de la facade océanique landaise. Le site est en effet inaccessible hors conditions
particuliéres (possibilités aux propriétaires des terrains de réaliser leurs fravaux de gestion forestiére,
ouverture périodique pour fa chasse).

1. La frange littorale

Zone jugée trés critique en raison de la progression incessante des sahles vers lintérieur des terres,
les dunes littorales sont les premiéres & faire Fobjet de travaux & grande échelle. Reprenant le projet
de lingénieur Brémontier, I'Etat entreprend leur ensemencement systématique au début du 19°
siécle : de l'oyat sur les dunes les plus proches de l'océan et du pin sur celles de Vintérieur, Depuis
cette époque, I'homme a profondément remanié la dune bordiére pour en faire un cordon dunaire de
protection.

a. La dune littorale de 'estran 2 la lette grise

B Constitution et entretien

A marée basse, le sable déposé par la mer sur I'sstran est transporté par les vents d'ouest et
s’accumule contre des obstacles divers, pour former des démes, immédiatement & I'arriére du rivage.
Ce phénomene, initié au niveau de la dune littorale et relayé par les dunes modernes qui n'étaient pas
fixées par une végétation spontanée, a longtemps fait peser sur l'arriére-pays une menace inexorable.

I a été utilisé pour élaborer une technique de fixation. L'agressivité du climat océanique ne permettant
pas d'envisager un ensemencement par des pins comme cela a été le cas au niveau des dunes
modernes, c'est grace a la végétation spécifiquement adaptée a ce milieu qu'a été réalisée la fixation
de cet édifice de sable. L'oyat, localement appelé gourbet, graminée dressant ses feuilles rudes en
touffes demeurant vertes toute I'année, a été utilisé en raison de la densité de son systéme racinaire
et de sa faculté 4 faire pousser sa partie aérienne au fur et & mesure de son ensablement.

La fixation originelle fut entreprise au 19° siécle par pose de palissades de bois et plantation d'oyat.

L'abandon de l'entretien au début du 20° siécle puis les bouleversements intervenus durant la
seconde guerre mondiale avec en particulier I'édification des blockhaus formant le mur de PAtlantigue,
ont conduit & une trés grande dégradation.

C'est grce a des moyens mécaniques (reprofilage de la dune au bulldozer) puis replantation que la
dune bordiére fut reconstituée dans les années 60.
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Desormais, c'est par I'emploi de techniques plus douces que son gestionnaire principal, FONFS,
entretient le cordon dunaire qui demeure une construction fragile, le simple piétinement répété
pouvant détruire la végétation et permetire la reprise de I'érosion éolienne. La pose de branchage et la
plantation d'oyat est la technique désormais mise en ceuvre au niveau des départs d'érosion.

B Composition floristique

Ouvrage de protection des terres situées plus a l'intérieur, la dune littorale est aussi le support d'une
flore tout a fait originale adaptée aux conditions extrémes de sécheresse et de salinité.

D'ouest en est, la vegétation est organisée en unités distinctes en fonction des caractéristiques du
milieu, liées a la structure de P'édifice dunaire ;

» L'estran sableux, perpétuellement remanié par la marée et les vents, est trés peu propice a la
colonisation par la végétation.

« Ladune embryonnaire, qui est 'amorce de dépdt de sable en haut de plage, quoique trés instable,
est colonisée par une prairie caractérisée par la gourbetine et localement par le pourpier de mer,
avec des euphorbes, des liserons, des caquilliers....

= La dune blanche correspond au versant tourné vers l'océan. Sa végétation varie en fonction de la
dynamique du systéme dunaire. Dans les secteurs réguliérement alimentés en sable, le gourbet
domine, assurant une fonction de fixation de la dune. Il est accompagné par un cortége floristique
composé d’euphorbes, de chardons, de liserons et de diotis, ainsi que de deux endémiques : la
linaire & feuille de thym et la siléne de Porto. Sans un apport régulier de sable, le gourbet dépérit
car, malgré son puissant systéme racinaire, il résiste mal & I'érosion et ne peut y faire efficacement
obstacle. Dans les secteurs soumis & un transit de sable avec dépdt en plages peu épaisses, la
fétuque des sables et ses espéces associées, le gaillet et Peeillet de France, une endémique
protégée, forment des prairies basses et parsemées. C'est le systéme racinaire en réseau
densément ramifié de ces plantes (et non leur appareil aérien, réduit) qui s'oppose a une érosion
éolienne modérée. Sur les revers internes de la dune, la végétation traduit clairement le
fonctionnement du systéme dunaire. Lorsque Fabrupt de déversement est trés actif, le sable est
nu ; lorsque ies apporis de sable sont modérés, ia dune est occupée par le gourbet et son cortége ;
lorsqu’ils sont faibles ou nul, la dune est colonisée par la végétation de la dune grise.

» La végétation de la dune grise, vers I'Est, occupe les parties du cordon temporairement stabilisées
et non soumises a des actions de déflation, de transit ou de dépét de sable. L'immortelle, le
corynéphore, la jasione, le carex des sables et localement I'armoise forment une couveriure dense
et basse qui sera remise en cause par toute réactivation de la dynamique éolienne.

Au sein de ce cortége floristique fortement spécialisé, car adapté aux conditions exirémes de
sécheresse et de salinité du milieu dunaire, 'éperviére laineuse, 'astragale de Bayonne, I'ceillet de
France et la linaire & feuilles de thym auxquelles s'ajoute la corbeille d'or des sables sont cing espéces
protégées au titre de la loi de protection de la nature de 19786.

B Situation et protection

A Sainte-Eulalie, le cordon littoral fait partie de la propriété domaniale gérée par I'ONF.

Le milieu dunaire du littoral landais a été recensé en ZN.LE.F.F. de type Hl (n°4251 des « dunes
littorales entre le banc de Pineau et Contis »). Les Z.N.LE.F.F. de type Il sont des grands ensembles
naturels riches et peu modifiés ou qui offrent des potentialités biologiques importantes.

l.a Z.N.LE.F.F. recouvre I'ensemble du cordon littoral de Sainte-Euialie.

¥ La plus grande partie du cordon dunaire littoral landais est propriété domaniate (domaine de ['Etat)
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It s'agit donc aussi d'un des milieux identifiés comme devant faire I'objet d'une protection au titre de la
loi Littoral et plus particuliérement aux articles L.146-6 et R.146-1 du code de I'Urbanisme.

b. La lette (pré} littorale et la forét de protection

B Composition

Les pins plantés derriére la dune bordiére jouent un rble fondamental dans la protection du massif
forestier situé a Varriére.

La dune bordiére, haute d'une vingtaine de métres, offre une protection efficace contre les facteurs
d’anémomorphorse que sont le vent, la sécheresse, la salinité de I'air et le bombardement par les
grains de sable.

En conditions stables, la végétation de la lette littorale est une prairie dense, trés proche de celle de la
dune grise, caractérisée par les mémes essences, mais avec, en ouire, une couverture plus ou moins
continue de mousses et de lichens.

Le passage a la forét de protection se marque (lorsque celle-ci n’est pas en phase de régression) par
apparition progressive de plantes qui peuvent é&tre considérées comme des pionniéres de la
végétalion forestiére : cistes, puis ronces, ajoncs, genéts et enfin chénes liéges, arbousiers et pins.

Les strates arborescentes et arbustives servent de filtre au sable, aux venis d’'ouest et aux embruns.
De fait, cette frange exposée et fragilisée, est sacrifiée : sur une bande d’'une centaine de métres, les
végétaux sont rabougris et tordus.

B Situation et protection

Lette ot forét de protection font partie des milieux devant étre protégés au titre de la loi Littoral.

2. Laforét de production

# Laforét de Sainte-Eulalie : espace de sylviculture

Au-deld de la frange étroite de forét de protection, s'étend un vasie espace forestier objet d'une
gestion sylvicole.

L.a forét de production constitue la vocation principale du territoire communal.
Bien gue support de la méme activité économique, elle présente deux physionomies trés conirastées.

A I'Est, la platitude du terrain donne & la pingde son aspect usuel, typique de Pensemble du
départementi. Les seules variations sont alors lides aux &tapes de la gestion des peuplements de pins
maritimes - mise en place par semis ou plantation, éclaircies (produisant principalement du bois de
trituration pour la pate a papier) et coupe rase {produisant du bois d'osuvre) - ainsi gu'a la composition
du sous-bois qui révéle e plus ou moins grand degré d'humidité du sol. Sur 'essentiel du territoire, le
sous-bois est de type mésophile, c'est-a-dire révélateur d'un degré d'humidité intermédiaire. Les
espéces typiques sont la fougére aigle et 'ajonc d'Europe. Dans les secteurs plus humides, dans la
partie orientale du territoire qui est la moins bien drainée naturefiement, la molinie bleue est 'espéce
dominante avec l'ajonc nain et la bourdaine comme principales espéces accompagnatrices. Quel que
soit le milieu, la principale essence arborée poussant spontanément avec le pin est le chéne
pédoncuié. Ce n'est désormais plus qu'a la faveur de vestiges des vastes lagunes qui parsemaient les
anciens espaces de landes que la forét de pins est percée de clairieres caractérisée par une variation
écologique, les espéces présentes étant alors celles retrouvées plus abondamment au niveau des
milieux humides situés dans I'environnement du courant.
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A I'Ouest, la forét se développe sur le massif dunaire. Ce développement a été initié au début du 19
siécle dans [a suite des premiers essais de végétalisation des dunes modernes entrepris par les fréres
Desbiey a Saint-Julien-en-Born puis par Brémontier plus au nord. La forét a permis la stabilisation des
dunes qui tendaient a envahir progressivement les terres et & repousser les populations. La, aux
étapes lices a la gestion qui ouvrent ou ferment alternativement les perspectives visuelles, s'ajoutent
les variations topographiques qui conditionnent aussi les différents types de sous-bois. Bien que les
lagunes occupant en hiver les lettes interdunaires aient disparu sous l'effet du boisement, ces
dépressions sont toujours caractérisées par une végétation de lande humide ol domine la molinie. Sur
les versants, la fougére aigle mais aussi la bruyére cendrée et la callune sont des espéces trés
réepandues. Genét a4 balais et arbousier sont ensuite des espéces de sous-bois beaucoup plus
répandues dans le domaine dunaire qu'elles ne le sont sur le piateau, la seconde affectionnant
particulierement les abords du littoral.

B Les mesures de protection

La forét landaise de pins maritimes est un milieu de production de bois. A Sainte-Eulalie, Inclusion de
toute la partie occidentale du massif forestier dans le périmétre militaire n'empéche pas la poursuite
de la gestion sylvicole. Dans ce secteur, la plus grande partie constitue de la forét domaniale, statut
foncier qui soumet les terrains au régime forestier, supposant le respect de leur vocation forestiére.

B Forét et urbanisation : la gestion du risque incendie de forét

La situation et les enjeux :

Posée depuis six décennies par les professionnels de la sylviculiure, la guestion des incendies de
forét se pose aux responsables de 'aménagement du territoire. En eifet, la commune es! concernée
par les risques d'incendie de forét, identifiés dans le dossier départemental de risques majeurs arréié
par le Prefet le 13 février 1998, mis a jour le 26 mai 2005. Conformément aux dispositions de l'article
L.121-1 du code de l'urbanisme, le plan local d'urbanisme doit déterminer les conditions permettant
d'assurer la prévention des risques naiurels prévisibles. Le Préfet des Landes a fait établir un atlas
préalable & un éventuel plan de prévention du risque d'incendie de forét. Il a transmis & la commune
un dossier d'information sur le risque incendies de forét en 2004. Ce document comporte une carte
d'aléa d'incendie de forét a I'échelle du territoire communal. Le principe retenu a été de classer en
aleéa tous les espaces forestiers du territoire communal sur la base des données de photographies
aeriennes sur laquelle des logiciels de simulation de départ de feu ont été appliqués, les données
initiales ne distinguant cependant pas forét de résineux, source du risque, et boisements de feuillus.

Au regard de la configuration du territoire et de l'importance de la vocation forestiére, I'essentiel de
I'habitat épars et des abords du bourg est concerng par e risque car contigu ou proche de la forét de
pins maritimes. De fait, le développement de |'urbanisation ne peut se faire que dans un secteur
soumis a l'aléa feu de forét.

Le PLU doit donc comporter des mesures destinées a préserver l'urbanisation gu'elle autorise du
risque inhérent aux incendies de forét. Des modalités pratiques d'instauration de ces mesures ont été
proposées par les services préfectoraux dans le document intitulé “Guide pour fa prise en compte du
risgue dincendie de fordt" édite en 2007. Elles servent de référence a l'établissement des régles
spécifiques s'appliquant dans le plan local d'urbanisme.

Le plan de protection des foréts contre lincendie d'Aquitaine :

Réalisé dans la continuité des Plans de Protection des Foréts Contre l'incendie de 1993 et 1999, le
plan de protection des foréts comdre lincendie d'Aquitaine, réalisé en 2008, est un document
d'approche genérale de la problématique feux de forét a I'échelle de la région. I a pour objet de
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recenser I'ensemble des actions, schémas et plans intervenant dans la protection de la forét contre
les incendies. Il a permis de dégager cing grands objectifs sans hiérarchie affichée”

A. Améliorer la cohérence & 'échelle du bassin de risque en iien avec :
= [a synergie entre les acteurs
= le réseau des infrastructures de DFCI
+ la réglementation
* les autres aménagements
B. Diminuer Paléa feu de forét
+ Réduire I'éclosion
« Limiter la propagation
C. Protéger les enjeux
D. Prendre en compte le contexie environnemental et les attentes sociétales
E. Préserver la forét source d’emploi

Les objectifs retenus, en concertation avec les acteurs de la PFCL, ont pour but d'orienter la politique
de protection des foréts contre l'incendie pour les sept années & venir, tout en s'inscrivant dans la
continuité des actions menées jusqu'alors.

La base de la protection de la forét contre 'incendie dans la région Aquitaine s’appuie sur le réle de
prévention et d’aménagement du territcire des ASA de DFCI et des communes qui ont permis
d’équiper le massif d'infrastructures utilisées par les services d’incendie et de secours. L'objectif est
de conforter et d’adapter ces actions d’aménagement réalisées dans des espaces de plus en plus
convoités. Pour ce faire, il sera en particulier nécessaire de renforcer les moyens humains de la
prévention mais aussi d’accompagner par une animation appuyée les propriétaires bénévoles
impliqués. Des actions plus larges d'animation et de communication devront également s’adresser aux
acteurs impliqués et au grand public.

Ces actions devront d'autant plus étre renforcées que l'on doit faire face, d'une part, au
développement de la pression anthropique générant une augmentation du nombre de départs de feux
ei, d'autre part, au phénoméne de changement climatique, Ce faisant, la DFCI permet a la forét
d’assurer pleinement son réle de pompe & carbone en participant & la protection de la forét qui stocke
le carbone et en &vitant des rejets massifs de gaz a effet de serre par les incendies.

L’ensemble de ces actions devra étre réalisé dans un contexte favorisant les complémentarités entre
acteurs et le partage des ressources. ll est également nécessaire de structurer ces collaborations
dans un cadre institutionnel. Le Groupement d'Intérét Public Aménagement du Territoire et Gestion
des Risques'® regroupe tous les services concernés et remplit ce réle.

3. Les zones agricoles

Les zones agricoles participent & la composition des milieux naturels du territoire communal. Au sein
des immensités forestiéres et & 'exception d’'une parcelle de 52 ha doni le défrichement est peu
ancien, elles ne forment que des petites clairiéres qui demeurent attachées, selon l'organisation
traditionnelle de l'occupation des sols de la région, aux zones béties. Leur taille est restée trés réduite.
Champs de mais, prairies (qui souvent résultent de I'abandon des cuitures et constituent alors une

9 Extrait conclusions PFCI Aquitaine - 2008

10 Toutes les données de terrain concernant la gestion du risque incendie de forét & P'échelle communale sont disponibles
auprés de I'ASA des DFCI communale ou sur le site du GIP : www.cartogip.fr
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étape intermédiaire avant l'abandon de toute pratique) constituent ainsi de rares milieux ouverts au
sein d'un environnement de pinéde.

4, Les milieux humides

a. Les milieux écologiguement les plus intéressants du territoire

Au sein du territoire forestier, le réseau hydrographique s'accompagne de milisux particuliers,
I'humidité du sol constituant une caractéristique propice au développement d'une végétation bien
différente de celle recensée au niveau de la pinéde. Ces milieux humides accupent le lit majeur du
courant de Sainte-Eulalie. s s’élargissent aux abords des plans d'eau, en particulier au niveau des
rives de I'étang de Parentis-Biscarrosse.

Cette diversité floristique est doublée d'une variété de milieux, alternant milieux fermés, forestiers, et
milieux plus ouverts de prairies ou de landes.

Le secteur le plus représentatif de la richesse de ces écosystémes se situe au sud de P'étang, dans
'espace traversé par les deux bras constituant I'exutoire du plan d'eau et dont la confluence forme le
courant de Sainte-Eulalie. L&, boisements d’aulnes, chénaies, taillis de saules, landes & myrtes et
molinie, marals & carex et osmonde, constituent une mosaique de milieux en fonction du degré
d’humidité du sol.

En suivant le cours du ruisseau, I'extension de ces milieux se réduit a [a ripisyive, frange de feuillus
colonisant le talus qui encadre le courant. Elle forme une forét-galerie, véritable corridor écologique
sinuant au sein de la fordt de résineux. A la faveur d’anciens méandres aujourd’hui comblés, Paulnaie
s’étend ponctuellement plus largement.

Il doit étre noté que ces milieux étaient jadis un lisu d'activité économique. Les anguilles étaient
péchées au niveau de pécheries constituées de pontons en bois du haut desquels étaient abaissés et
relevés des filets. Une partie des installations de ces pécheries existe toujours.

b. Les mesures de protection

B Site Inscrit

Commune littorale, Sainte-Eulalie est concernée par le site inscrit généralisé des étangs du Nord
(inscription du 16 ao(t 1977). Cette mesure, trop générale pour &tre véritablement efficace (au regard
de sa portée depuis plus de 30 ans), conceme loute la partie du territoire située a P'ouest de la RD
652.

Les services de I'Etat ont engagé une réflexion pour faire évoluer cette mesure de protection vers une
distinction des milieux naturels les plus remarquables, qui évolueront vers un site classé, et des
espaces environnants, qui, tout en participant a la qualité du territoire dans son ensemble, sont moins
sensibles et feraient I'objet d'un site inscrit.

La Préfecture des Landes a transmis a la commune un projet de délimitation du futur site classé. La
commune a fait une proposition d'adaptation afin d'exclure trois ensembles d'habitations a la fois
proches des limites initialement proposées mais éloignées des abords du courant ou des étangs.
Cette proposition ne remettant pas en cause la cohérence du périmdtre de la future zone de
protection, elie a été retenue par le Prefet. Ceite délimitation constitue dés lors une base utile & la
distinction des espaces a préserver strictement dans le document d'urbanisme.

Plan Local dUrbanisie da Saite Fulale-enBom -Rapport de présentation/ 41



B ZNIEFF de type II'’

L’ensemble des zones humides dites d’arriére dune du Pays de Born, correspondant a ’'ensemble du
réseau hydrographique du bassin versant de I'étang d’Aureithan, a éié recensé dans la ZNIEFF de
type Il n° 4201. L’intérét de ces milieux est §i¢é a leur caractére original dans la pinéde, & la présence
d'espices animales et végétales parfois rares au sein d’'un ensemble frés diversifié, au role des
étangs dans la migration des oiseaux d’'eau de I'ouest de I'Europe et a l'originalité du paysage de
forét-galerie,

La fiche signale que les principales menaces et risques de dégradation de ces milieux sont liés a
Peutrophisation qui s’accompagne d'une diminution de superficie pour Pétang d’Aureithan, au
probléme d'érosion des berges, notamment au niveau du courant de Sainte-Fulalie, et & la pression
touristique et de chasse pesant sur Jes étangs.

Pour ce qui concerne la question du cornblement de I'étang d’Aureilhan, une campagne de dragage a
&té réalisée. Bien que non immédiatement riverain de ce plan d'eau, le territoire de Sainte-Eulalie a
&t concerné par ce projef, les terrains qui ont regu les sables dragués étant des parcelles
appartenant & la commune de Mimizan, mais situées sur la commune de Sainte-Eulalie.

B ZNIEFF de typel

Cette ZNIEFF générale est doublée par la réunion de deux ZNIEFF de type | qui conduisent a préciser
'intérét des milieux humides présents sur le territoire communal.

La berge sud-est de I'étang de Biscarrosse, dont la partie méridionale est sur Sainte-Eulalie, fait I'objet
de fa ZNIEFF n°® 42010008.

Le courant de Sainte-Eulalie est le sujet de la ZNIEFF n® 4210009,

Siles Z.N.LE.F.F. (qu'elles soient de type | ou ll) ne conférent pas a la zone concernée une protection
réglementaire, elles signalent I'existence de milieux présentant un intérét écologique.

B Espace Naturel Sensible

Par arrété en date du 23 juin 1987, le département des Landes a institué une zone de préemption au
titre des espaces naturels sensibles définis par les articles L.142-1 et suite et R.142-1 et suite du code
de l'urbanisme. Il concerne une bande large d'1,5 km 4 400 m (de I'amont a l'aval) le long du courant
de Sainte-Eulalie. i donne au département un droit de préemption dans le cadre de sessions de
parcelles situées dans le périmétre défini, dans un objectif de préservation et de mise en valeur du
milieu naturel.

B NATURA 2000

Le recensement dans un inventaire de portée informative des ZNIEFF a trouvé une traduction
réglementaire dans !'inscription de ces milieux de vallée dans le réseau de sites Natura 2000.

Le territoire communal est concerné par le Site d'Importance Communautaire n°® FR7200714 qui
couvre les zones humides de 'arriére dune du Pays de Born. La description du site indique les raisons
de son inscription' :

- Vaste systéme de plans d'eau et de cours d'eau formé a l'arriére du cordon dunaire cétier,
Y

" L'inventaire des Zones Naturelles d’Intérét Ecologique Faunistique et Floristique {(ZNIEFF) est un recensement des secteurs
présentant une valeur biologique notable et sur fe devenir desqueis une atlention particuligre est portée. Outil technique, non
opposable au tiers, il s’agit d'un document d'information, qui n‘apporte pas la précision d'un document réglementaire (il
comporte notamment une cartographie indicative). On distingue des ZNIEFF de type I - territoires d'une superficie en général
limitée, caractérisé par [a présence d’espéces, d'associations d’espces ou de milieux, rares, remarquables ou caraciéristiques du
patrimoine naturel national ou régional - et de type II - grands ensembles naturels (massifs foresliers, vallée, plateau, estuaire...)
riches et peu modifiés, ou qui offrent des polentialités biologiques importantes,

12 Extrait de la fiche du SIC n® FR 7200714 consultable sur le site www.natura2000.fr
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- Présence d'une grande variété de milieux humides et aquatiques.
- De nombreuses esp&ces rares ou menacées sont présentes sur ies rives soumises au
marnage.

- Malgré leur faible superficie, les habitats fourbeux sont riches et certains sont trés bien

conservés.
La composition du site permet de préciser les milieux naturels sur lesquels I'attention est portée :
Eaux douces intérieures (Eaux stagnantes, Eaux courantes) 86 %
Landes, Broussailles, Recrus, Maquis et Garrigues, Phrygana 5%
Foréts caducifoliées 5%
Marais (végétation de ceiniure), Bas-marais, Tourbiéres, 3%
Foréts mixies 1%

Le site concerne donc les milieux aquatiques (les plans d'eau ef les cours d'eau) ainsi que les milieux
humides qui leur sont inféodés. Pour I'établissement du nouveau document d'urbanisme, la donnée a
retenir est que les zones humides font partie des milieux & protéger en application des articles L.148-8
et H.148-1 du code de 'urbanisme.
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B. Les contraintes liées au milieu naturel

Le milleu naturel de Sainte-Eulalie-en-Barn, reflet de la composition usuelle du litoral aquitain, se
caractérise par la diversité des espaces qui fagonnent le territoire : ¢ite sableuse, forét de protection,
fordt sur dunes et forét sur plateau, zones humides.

L'essentiel de ces espaces est de fait enclos dans le périmétre militaire du CEL. lls ont donc été
exempts de tout projet d'urbanisation.

A Pexception de la rive de I'étang, dernier support de lintérét touristique d’une commune qui a perdu
Paccés & sa fagade océanique, ces milieux recensés dans les inventaires des zones dintérét
écologique sont protégés par ceite particularité d'occupation du sol.

Pour ce qui concermne les espaces dunaires, cette protection physique se double d’une protection
fonciere attachée a la forét domaniale, suffisamment vaste pour constituer une entité préservée
significative.

Si, finalement, ces espaces doivent étre protégés au travers de la traduction de la loi Littoral dans le
document d'urhanisme, l'intérét principal de cette démarche concerne les espaces accessibles : les
rives est de P'étang et du courant. A ce niveau, le projet de site classé constitue une base de
délimitation qui aura le mérite de correspondre & la mesure forte de protection envisagée. L'ensemble
des autres mesure de protection est en effet inclus dans ce périmétre qui, conformément aux articles
L.146-6 et R.146-1 pour les milieux naturels situés en site classé, permetira de redélimiter les espaces
remarquables au titre de la lof Littoral.

Par ailleurs, dans l'analyse générale du territoire communal qu'il suppose, le document d'urbanisme
offre aussi la possibilité d'attirer l'attention sur 'intérét de préserver le peu qu'il reste des lagunes,
dans le secteur de Piche.
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A. Une activiié réduite

L'observation du report cartographique de l'activité agricole traduit la situation économique de ce
secteur décrite précédemment. L'essentiel des terres qui étaient attachées au béati, tant au niveau du
bourg que des quartiers, a été soit boisé, soit consommé par 'urbanisation.

Au niveau du bourg, seules les parcelles englobées dans Pune des deux propriétés d’origine
bourgeoise rappellent cette utilisation du sol passée.

Au niveau des quartiers, les traces d’une exploitation agricole se réduisent a quelques arpents encore
maintenus en mais. Leur disparition semble cependant inéluctable au regard des profondes mutations
intervenues dans ces fieux de vie qui ont pour la plupart un caractére résidentiel bien plus que rural.

La seule véritable trace d'une activité agricole se concentre aiors sur le champ de mais créé a I'est du
bourg.

B. Sensibilités recensées

L'activité agricole est secondaire sur le territoire de Sainte-Eulalie. Elte mengendre pas de réelles
contraintes dans le projet de développement futur.
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Les caractéristiques naturelles de lenvironnement communal ont trés nettement conditionné
l'installation de 'habitat.

Il se répartit sur une bande large de moins de 2 km limité a 'ouest par le courant de Sainte-Eulalie
(dont il ne s'approche pas & moins de 500 m) et au-dela par le vaste massif dunaire, et & 'est par les
terrains mal draings danciennes landes. La localisation des zones d’habitat est ainsi clairement
dépendante du réseau hydrographique naturel, historiquement le seul & pouvoir drainer de maniére
suffisante les terrains.

Sur cette bande de territoire, étroite & I'échelle de I'étendue communale, le bourg ne se distinguait que
par sa situation a la croisée de routes départementales et a la présence de I'église, de Pécole et de la
mairie. Le nombre et ia densité de construction y étaient faibles. La composition, trés rurale (bati sans
ordonnancement au sein d’une clairiére cultivée), était similaire aux autres lieux-dits.

Les possibilités limitées d'occuper le territoire ont en effet sans doute conduit & la constitution d’un
cerfain nombre de quartiers ruraux, regroupement assez lache de fermes et métairies. Parmi eux, le
quartier de Guirosse, au Sud, est originellement le plus important. Il est précisément identifié dans les
cartes du 18° siécle.

Bien que la période contemporaine ait conduit & une évolution sensible, du bourg en premier lieu, mais
aussi de nombre de lieux-dits, cette structure ancienne demeure lisible, conduisant & la création d’une
identité qui sembie hésiter entre la ruralité passée et l'urbanisation contemporaine.

Cas particulier pour une commune littorale, Pattrait du rivage lié au développement du tourisme
balnéaire n’a pu s'exercer &4 Sainie-Eulalie. La création du Centre d'Essais des Landes a en effet
empéché toute possibilité de constitution d’'une quelconque zone urbanisée aux abords de la plage
devenue inaccessible.
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B Urbanisation agglomérée du bourg
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A. Le bourg

1. Structure et typologie urbaines

.

Le noyau originel du bourg de Sainte-Eulalie était réduit. Aprés plusieurs décennies d'évolution, &
partir des années 60, le résuitat est une structure urbaine agglomérée, rassemblée autour de son
centre et aux contours clairement identifiables.

C’est dans le détail que cette structure peut trahir, dans certains secteurs, les coniraintes fonciéres au
moment de 'aménagement, voire certains choix moins pertinents vis-a-vis du souci de cohérence de
Porganisation de I'ensemble du bourg.

Mais, au bilan, impression qui domine & l'issue de I'analyse du bourg provient des images urbaines
contrastées, résuliat de la juxtaposition de typologies variées au sein d'un espace somme toute réduit.

a. Le centre

B Un vaste espace libre

Dans la configuration actuelle de la traversée du village, le centre se signale de maniére trés forte 4 la
faveur de l'ouverture paysagére procurée par les vastes espaces libres, maintenus en prairie ou
simplement soulignés par un alignement de platanes, cadré par les équipements publics : 'église,
'ensemble mairie/poste/foyer/école et, secondairement, les salles de réunions. Si la meilleure
perception de cette composition est procurée en venant du sud (Pimposant batiment de la mairie se
detachant en fond de perspective devant la prairie, puis I'église apparaissant en second plan décalé),
il s'agit d’'une composition originale, d’un élément identitaire de premier ordre pour le bourg. Dans son
traitement actuel (simplicité des surfaces, écoulements par fossés, présence d'un lavoir), il véhicule
une image irés rurale.

B Le rassemblement des équipements publics

En dehors du cimetiere et du stade, tous les équipements publics communaux s’organisent autour de
cet espace central. Des équipements récents (terrains de fennis, fronton) sont venues compléter les
lieux publics plus anciens, composant e lieu principal de la vie villageoise.

Dans une composition originale, Sainte-Eulalie bénéficie ainsi d'un véritable cceur de village,
caractéristique relativement rare au niveau des petits bourgs de la région.

b. Les extensions spontanées

Depuis le carrefour central, le village s'est tout d'abord étendu par adjonction progressive de nouvelles
habitations le long des routes. Elles occupent les abords de la RD 652, avec une légére densification
aux abords de I'église, de la route des Naous et de la route de I'Océan, amorce de la voie qui menait &
la plage. Par nature, la constitution dans fe temps crée des ensembies hétérogénes dans lesquels il
est difficile de trouver une unité d'architecture ou d'agencement. Ce sont les caractéristiques
originelles de chaque lieu qui permettent de distinguer des différences d'organisation.

Pour l'essentiel, il ’agit d'une urbanisation linéaire le long des axes de desserte du village. C'est 4 ce
niveau que se trouvent les quelques commerces.

L’étendue de l'espace encadré a 'Ouest par la route de Naous et & I'Est par ia RD 652 a conduit 2 des
remplissages des espaces libres intérieurs. Le résultat est une imbrication un peu complexe d’unités
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fonciéres, au sein desquelles quelques terrains conservent leur physionomie rurale, et desservies par
des chemins de terre au statut foncier incertain.

Cette forme batie contribue elie aussi a véhiculer une image rurale au bourg. L'identité est cependant
différente de celle procurée par le centre. Ce sont en effet le remplissage organique de V'espace,
Pabsence d’unité d’agencement et le mélange des styles qui dominent. Bien que peu identitaire, cette
composition, au sein de laquelle se remarquent néanmoins queiques constructions anciennes non
dénuées de charme, est commune aux villages de cette partie du départemeni et directement liée &
leur absence de structure historique.

Lieu particulier dans cet ensemble, la fontaine Saint-Eutrope, bien que peu perceptible, participe aussi
& la conservation de lidentité rurale. It s'agit en effet d'une trace des croyances populaires, autrefocis
bien ancrées dans les Landes, liées aux vertus guérisseuses des fontaines. A Ja fontaine Saint-
Eutrope est attaché le pouvoir de guérir du rachitisme et des maux de téte.

c. Les propriétés bourgeoises

Au sein de ces extensions spontanées, qui constituaient initialement un bourg trés lache, deux
propriétés bourgeocises se distinguent.

La premiére est une maison bourgeoise au plan et a larchitecture usuelle de la fin de 19° siécle. Elle
est située & l'ouest de I'église, en face de I'écoie primaire. Elte se situe au fond d'un jardin arboré qui
met en valeur sa facade.

La seconde est le manoir de Probert. Cette demeure, plus imposante et & l"architecture moins
commune dans la région, est construite & 'est du bourg. Reprenant un plan commun du 17° avec
corps central et ailes latérales refermant une cour centrale, elle s'inscrit dans un vaste parc prolongé
par des prairies toujours entretenues. Cette demeure a appartenu au docteur Paul Sargos qui fut f'un
des cofondateurs de l'organisation humanitaire Médecins Sans Frontigre.

Dans un bourg dont P'architecture ne présente pas d'intérét particulier, ces constructions attirent
"attention.

Il g’agit des témoins de la prospérité économique gu’a pu connaitre cette partie du département, en
particulier celle lié¢e au développement de la sylviculiure au 19° siécle. A ces demeures étaient
attachées nombre des habitations rurales, le métayage étant le mode le plus représenté dans
Péconomie agro-sylvicole d’antan.

Elles ont aussi en commun d'étre installées au sein d’un parc arboré et, situation désormais moins
commune pour les anciennes propriétés construites au sein des bourgs, d'avoir conservé les espaces
ruraux périphériques.

Si cette situation permet de maintenir les sites dans leur dimension paysageére originelle, d'un point de

vue urbanistique, il s'agit d’'une contrainte fonciére a intégrer dans la réflexion sur le développement
futur,

d. L'urbanisation organisée

La période contemporaine a vu l'apparition d'une nouvelle forme batie, organisée. Les lotissements
sont venus compléter les vides laissés par l'urbanisation spontanée et étendre le village vers le Nord.
Ce développement n'a laissé aucun vide, caractéristique importanie & la bonne lisibilité actuelle des
fimites de Purbanisation.

Dans le détail, leur participation a la constitution d'une entité urbaine cohérente est cependant
variable.
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B Un développement bien structuré au Nord

Le lotissement Probert, au nord-est, est un ensemble structuré &tabli a partir d'un réseau viaire
hiérarchisé et maillé. Il présente une fagade sur la RD 652 ol une contre-allée a été utilisée pour
desservir les maisons, principe intéressant qui peut permetire une mise en valeur paysagére. Son
organisation a en outre été clairement congue powr permetire des extensions ultérieures vers le Nord
et vers 'Est.

Les loiissements nord-ouest, dans le quartier du stade, présentent des caractéristiques assez
comparables. Cependant, ils jouxtent, voire se mélent, & la zone artisanale qui constitue la facade sur
la départementale. Cette disposition et ce voisinage sans souci d'intégration constituent une faiblesse
notable d’organisation urbaine, pénalisante en termes d'image et génératrice potentielle de conflits de
voisinage. En outre leur organisation, si elie a permis d'envisager une extension vers e Nord, a en
partie ignoré le potentiel de développement vers I'Ouest, et ce d'autant que la récente opération de
logements sociaux est venue remplir 'espace disponible au nord du stade. Enfin, ce secteur est
pénalisé par une voirie non hiérarchisée, un axe structurant comparable a celui qui a été créé dans le
lotissement de Probert faisant défaut. Progressivemnent, des voles aux accotements réduits et au tracé
devenant sinueux complexifient la structure urbaine et hypothéquent les évolutions a plus long terme.

B Une évolution moins favorable au Sud

Les lotissements situés au Sud présentent une situation différente. Au moins pour les premiéres, ce
sont celles qui ont &té les plus contraintes par l'existant, expliquant Vexistence d'opérations plus
repliées sur elles-mémes, avec le cas extréme du clos de le Brane gui est un lotissement en impasse.

L'élément d’organisation le plus frappant est cependant que ces lotissements ont é&é congus pour
tourner le dos & la route d’entrée dans le bourg. Les lots sont en effet desservis par une voie interne et
les maisons présentent leurs arriéres a la pénéirante dans le village. Cetlte situation génére un
décalage entre la réalité des limites urbaines et la perception que peut en avoir Pautomobiliste de
passage. Ce parti d'aménagement, retenu lors de la premiére opération au début des années 70, a
&té repété au niveau du lotissement communal qui s’est rempli dans les années 90. En outre, ce
dernier a éte congu comme un tout fini, ne prévoyant aucune possibilité d'extension de l'urbanisation
plus au Sud. Ce secteur, dont le résultat trahit une réflexion plus axée sur Punité fonciére que sur la
structuration d’ensemble du village, est un élément de diagnostic a prendre en considération dans la

définition des principes du développement a venir.
B Une nouvelle identité urbaine

Les lotissements ont importé image banalisée de cette forme contemporaine d'urbanisation. Elle
margue une rupture radicale avec lidentité du noyau villageois originel.

Ce constat, totalement généralisé, est cependant bien perceptible & Sainte-Eulalie. Cela est di au fait
que les lotissements participent de maniére importante au paysage de la traversée, situation qui aurait
mérité une réflexion d’ensemble sur le traitement des abords de la voie.

B Des évolutions récentes a conirdler

L'essor urbanistique qu'a connu la commune depuis la fin des années 90 s'est accompagné
d'évolutions nouvelles qui méritent d'étre prises en compte dans le projet de développement futur.

Le premier est lié a 'organisation générale des opérations. Alors que, par le passé, le découpage des
fots permettait & la plupart des maisons de présenter leur fagade principale vers l'espace public,
condition importante a la qualité du paysage urbain, de plus en plus de constructions sont amenées a
présenter un c¢bté, situation qui accentue lignorance du rdle de chaque élément bati dans la
composition d'ensemble et la qualité de I'urbanisation. L'une des raisons de cette situation est liée &
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des largeurs trop réduites de la limite de parcelle sur l'alignement et & un principe généralisé
d'absence de mitoyenneté.

Le second est l'apparition de constructions minimalistes. Elles constituent I'une des traductions de
Pévolution socio-économique d'une commune accueillant une nouvelle population migrant de lieux
urbains au niveau desquels l'accés au logement devient difficile.

e. Les activités

Le lotissement artisanal installé au nord du village a permis Paccueil d’entreprises, évolution favorable
a 'économie de la commune. Cette localisation est cependant un inconvénient trés sensible & la
qualité du paysage urbain, au niveau d'un de ses points de repéres forts, son entrée nord.

Le probléme de sa contiguité avec Phabitat a en outre &té déja posé.

Cependant, seul secteur en continuité d'urbanisation tel que l'exige l'article 1..148-4 du code de
'urbanisme, ce n'est qu'a son niveau que peut étre raisonnablement envisagé un extension de la zone
d'accueil d'entreprises si telle est la volonté de la municipalité. Dans ce contexte, le développement de
la zone d'activités économiques doit étre analysée globalerment, en tenant compte de sa situation en
entrée de bourg, de la proximité de zones résidentielies et des conditions de desserte, communes aux
deux fonctions.

Durant I'étude du PLU, une extension de la zone a été aménagée au niveau des terrains classés en
zone d'activités dans le POS. Elle a &té congue en fonction des enjeux définis dans le cadre de
I'établissement du nouveau document d'urbanisme, en particulier en réservant une bande & traiter
paysagérement en fagade de départementale et en prévoyant une voie structurante susceptible de se
poursuivie pour desservir un secteur plus vaste.

2. Les entrées de village

Tout en é&tant lisibles par la simple transition entre espaces forestiers et parcelles béaties, aucune des
entrées dans le village n'est réellement bien marquée. Cété sud, malgré 'existence du carrefour entre
la rue des Naous et la RD 87, point qui pourrait signaler de maniére netie I'enirée dans le village,
lorientation du béti au-deld n’a pas conduit & confirmer cette situation. L'entrée se trouve ainsi
décalée, au carrefour de la RD 652. Ce n'est qu'a partir de la que les autemobilistes ralentissent.

Au nord, fa grande ligne droite n'est pas un atout pour parvenir & matérialiser naturellement, sans
aménagemenis importanis, une enirée de bourg. Elle est actuellement marquée par les arriéres de la
zone artisanale, position avancée de I'urbanisation sur le coté ouest. Au-dela, maigré la densification
de habitat qui ne peut faire douter de |la nature urbaine du lieu, Ia traversée se fait en général a vive
allure, jusqu’au carrefour devant I'église.

Tracé de la route, mode d'urbanisation et absence d’aménagements spécifiques conduisent ainsi &
avoir des entrées peu efficaces et engendrent des questions de sécurité de la traversée villageoise.

3. Espaces publics et trame végétale dans les espaces urbanisés

De taille demeurant réduite, le bourg de Sainte-Eulalie s'inscrit dans un environnement forestier trés
marqué assurant une présence végétaie importante.

Au sein de l'espace urbanisé, la place faite aux espaces libres, composante de plus en plus
importante a la qualité du cadre de vie dans une zone résidentielle en expansion, est cependant
contrastée.
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L’espace public central est trés marquant. Il compose un paysage identitaire de type rural : espace de
prairie, bordure de platanes en sont les éléments principaux. il apparait cependant comme un lieu
partiellement vécu, coupé par la fraversée du bourg qui 8'impose malgré I'étendue du site.

Au sein du tissu urbain, d'autres espaces participent & vehiculer cette image rurale, intéressante, mais
parfois en décalage avec les espaces construits environnants : espaces enherbés plus ou moins
densément plantés d’arbres d’essences locales. Elle est ensuite présente au niveau de terrains privés
non utilisés et surtout au niveau des vastes espaces des propriéiés bourgeoises.

La limite avec une image, beaucoup moins gualitative, de friche, de lieu délaissé, est cependant
ténue. Quelques terrains privés broussailleux ainsi que des espaces publics non traités participent
négativement & la compaosition du paysage urbain.

Pour les seconds, cet inconvénient se double parfois d'une absence de véritable role dans la structure
du quartier dans lequel ils ont &t& maintenus. En outre, ils tendent & disparaitre au niveau des
opérations les plus récentes, laissant aux jardins privatifs, de composition et de qualité variables, le
rle de verdir Pespace construit.

Dans le projet de développement du village, confirmant progressivement sa fonction résidentielle, la
guestion de Ia place et du traitement des espaces libres devra étre traitée. ll s'agit de rechercher une
cohérence d'image qui a tendance & se perdre par juxiaposition de paysages urbains différents et
d’csuvrer pour maintenir la qualité d’un cadre de vie identitaire.

4. Les déplacements urbains

a. La circulation automobile

La question des déplacements autornobiles est relativement simple. Elle se situe & deux échelles :

* Le trafic de transit et de desserte du village se concentre sur la traversée nord-sud par les RD 87 et
652. ll pose des questions de sécurité.

* Le reste de la voirie est utilisé pour les déplacements internes au village. Recoupant les
observations faites au niveau de ia structure urbaine, le maillage est satisfaisant au nord du bourg,
moins efficace au sud.

b. Le stationnement

lLes deux principaux lieux susceptibles de nécessiter un regroupement de stationnement sont le
centre, rassemblant la plupart des équipements publics, et le stade.

Au niveau du premier, les aires existantes semblent suffisantes pour le fonctionnement villageois
quotidien.

c. Les itinéraires cyclables et les voies piétonnes

Elément d’autant plus marquant qu'il est de création récente, le trongon communal de la piste cyclable
du fittoral a été aménagé. Dans le fonctionnement villageois, elle permet de lier le village a son pdle
touristique, le lac, de permettre aux habitants de quartiers importants (notamment les quartiers nord)
de rejoindre le village et, dans le bourg, de sécuriser ies déplacements nord / sud, enire les zones
d'habitat et les pbles centraux.

Au sein de la structure bétie, les possibilités de se déplacer en évitant les voies ouvertes & la
circulation automobile ne sont pas absentes. Cependant, en dehors des cheminements, aisés, au sein
de I'espace public central, le maillage et 'efficacité des parcours est largement perfectible.
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Les premiéres opérations de lotissements avaient intégré le souci de création de passages publics. lis
ne se sont cependant pas inscrits dans une réflexion d'ensemble de liaisonnement des différentes
parties du bourg et, limitds & I'organisation de l'opération, certains de ces passages, coincés entre
deux clotures, ne débouchent sur rien.

D’autres constituent des amorces intéressantes de cheminement au sein d’espaces verts. C'est e cas
en deux endroits, le long du ruisseau du bourg. Mais, alors qu'ils permettraient de relier de maniére
intéressante le centre du village, ils viennent buter sur des propriétés privées.

Dans un village en cours de développement périurbain, tous les éléments permettant de maintenir le
lien social entre des habitants initialement peu attachés au village sont importants. Les possibilités de
déplacement & pied et & vélos, sur des itinéraires agréables et sécurisés, participent & ce souci gu'il
semble intéressant dintégrer dans la réflexion du développement futur de Sainte-Eulalie, en
complément de fa nouvelle piste cyclable.
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B. L’habitat en dehors du bati aggloméré

1. Une forme prédominante : le quartier

En Aquitaine en général et dans la partie forestiére du département en particulier, le bati rural se
caractérise par son éparpillement. Depuis des temps immémoriaux, les exploitations ont en effet été
installées au sein des terres cultivées. Dans les Landes, le systéme agro-pastoral est a l'origine de
cette répartition. Sa transformation en systéme agro-sylvo-pastoral, puis en systéme agro-sylvicole n'a
pas modifié ce mode de vie. Les paysans, propriétaires, fermiers ou, souvent, métayers, habitaient au
sein des terres (champ et forét tant que la résine a été exploitée) sur lesquelles ils travaillaient.

Dans la partie forestiere du département, cette organisation sociale a donné naissance & {'airial, forme
batie originale et identitaire, se présentant sous l'apparence d'une ferme & cour ouverte comportant
plusieurs batiments (la maison dhabitation, le four & pain, le puits, la grange, la charretterie, le
poulailler, la bergerie) autour d’'une pelouse plus ou meins vaste, non cléturée et plantée de chénes.
D'un schéma habituel a une unité d'exploitation, 'airial a pu évoluer vers la formation d'un véritable
quartier muttipliant par autant que d'habitations les batiments annexes.

Traditionnellement, l'airiat était installé au niveau des terrains naturellement drainés et était donc
absent des zones de landes humides, ol seuls étaient batis des parcs a moutons, ainsi gue des
espaces dunaires a la fois peu fertiles et demeurées longtemps mobiles.

Le Pays de Born est Pun des secteurs du département qui illustre cette organisation typique de la
ruralité d’antan.

Les possibilités limitées d'investir ie territoire, en raison de la vaste étendue du domaine dunaire, &
I'Ouest, et de Pexistence d'un secteur de landes humides, a 'Est, expliquent sans doute qu’a Sainte-
Eulalie le quartier soit plus fréquent que le lieu-dit isolé. Les anciennes fermes étaient en efiet
souvent plus ou moins regroupées au sein d’espaces cultivés, créant de vastes clairiéres au sein de la
forét :

* Aunord, avec un ensemble formé par Montgaillard, Laffont, Fallot, Damat, Pelouche ;

* Au sud, avec une succession de lieux habités assez rapprochés : Mauras, Bellevue, Matot,
Labadan, Pirouille, La Guirosse ...

Bien que certains lieux-dits ne soient pas dépourvus de caractére (Damat, Bounéou ...}, il résulte de
cette particularité un intérét patrimonial moindre comparativement a d'autres communes forestiéres.

2. Evolution contemporaine

Cette impression est influencée par le fait que nombre de ces guartiers mélangent différentes périodes
de constructions. Depuis longtemps déja, les abords de la RD 652 ont constitué un lieu propice a de
nouvelles installations, sans que le lien avec une origing rurale ne puisse étre directement &tabli, C'est
te cas par exemple & Monigaillard ou & Bellevue.

La période la plus récente a contribué a accentuer ce phénoméne. Matérialisant ce qui peut &tre
considéré comme une réalité géographique, le plan d’'occupation des sols avait retenu en zone NB un
grand nombre des lieux-dits. [l comportait ainsi pas moins de 17 zones NB, incluant la grande majorité
du bati existant et couvrant localement d'importants secteurs pour raccrocher entre sux les lisux-dits.
Finalement, seuls les lieux-dits vraiment isolés, comme, par exemple, Jalousie, Curran, Souleyraou ou
les Vignes, n’étaient pas en zone constructible.

Durant la période de reprise de vitalité démographique, ces zones constructibles ont permis I'ajout
progressif de nouvelles habitations & la faveur d'opportunités fonciéres. Principalement origniées vers
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la résidence, ces réalisations ont pu méler des vocations plus spécifiques. C'est le cas au niveau de
Momtgaillard ol une activité jouxie des habitations, ou & Mauras ol un hdtel-restaurant avait été
construit au sein du quartier.

Ensuite, avec l'augmentation brusque de la pression immobiliere, les nouvelles réalisations se sont
mulfipliées, construisant des zones résidentielies épaissies mais globalement peu structurées en
raison du mode de découpage parcellaire qui prévaut dans ce type de zone: des libérations
juxtaposées de deux & quatre terrains constructibles par unités fonciéres illustrent en effet les limites
de ce type de zone pour orienter 'aménagement d'ensemble du territoire lorsque le rythme de la
construction s’accélére. La connaissance des limites imposées pour ce type de développement par la
loi SRU, qui plus est dans une commune littorale, a sans doute conduit & accélérer le processus de
remplissage des zones constructibles du POS.

Pour l'avenir, 1a question de cette forme bétie est incontournable. Tout d'abord si 'on considére la
cohérence et la gualité de I'aménagement du territoire. Lorsque la pression fonciére augmente, ces
zones concentrent en effet toutes les défaillances de 'urbanisation non contrblée, non guidée par un
projet. Ensuite, si Fon se replace dans le contexte réglementaire de la loi SRU, l'une des modifications
majeures introduites par cette loi est la suppression des zones NB dites de quartier pour “supprimer
l'urbanisation inorganisée de secteurs naturels’™ qu'elles permettaient. Enfin si 'on applique les
restrictions de la loi Littoral dans I'acception de ia continuité d'urbanisation inscrite dans l'article L.146-
4 et renforcée par la jurisprudence administrative.

A Sainte-Eulalie, ia question est aigué au regard du nombre des zones constructibles du POS, des
habitudes prises et de 'évolution récente.

Le PLU doit ainsi trancher ce que n'a pas fait (et n'avait d'ailleurs pas initialement a faire au regard de
la réglementation précédente et des évolutions socio-économiques passées ...} le POS. A ce niveau,
le cas du quartier de Mauras, qui, dans le POS, mélait une zone NB (zone dite de quartier au niveau
de laquelle les opérations d’ensemble sont interdites) et une zone Il NA (zone d’'urbanisation future
devant se réaliser obligatoirement sous forme dopération d'ensemble), est symptomatique de
hésitation passee qui ne peut constituer la base du projet a venir.

3. Les occupations du sol spécifiques

Si le bati en dehors du village est avant tout constitué d'habitations, des vocaticns spécifiques
rappellent la situation de la commune dans une région touristique, ainsi que le potentiel intrinséque de
la commune en la matiére.

a. Les bords du lac

Les rives accessibles de ['étang de Parentis-Biscarrosse ont été aménagées pour la création d’une
plage et d’un port de plaisance. Sous cette dénomination se cache un aménagement demeurant
rustique de bassins en terre, sans ouvrages lourds, bordés de garages a hateaux et comprenant
guelgues pontons ol son amarrés petits hors-bords et voiliers.

Au niveau de la plage, la conservation de bosquets d'arbres et la présence de constructions en bois
élevées selon un mode fraditionnel assurent une intégration paysagére satisfaisante du lieu qui
occupe un linéaire d'environ 400 métres sur les berges du fac.

¥ Extrait de "Loi Solidarité et Renouvellement Urbain, des nouveaux outils pour les collectivités locales” — Ministare de
I'Equipement, des Transports et du Logement - 2001
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b. Les campings

Flusieurs campings sont installés sur la commune. Les principaux sont le camping municipal, aux
abords du lag, le camping les Bruyéres, au quartier Laffont, et le camping du Domaine de Labadan, au
niveau du quartier du méme nom. S’y ajoute un petit aménagement au sud de Montgaillard.

Grace a leur éloignement de l'axe de traversée de la commune et au couveri végétal, ces
aménagements sont bien intégrés dans leur environnement forestier.

Conséquence de ces équipements, s'y ajoute, au sud de Montgaillard et au lieu-dit I'Usine, une
activité de gardiennage de caravanes, vocation qui, par nature, est d'insertion plus délicate.

¢. La déchetterie de Piche

A l'est de la commune, le site de Piche est occupé par une décharge contrdlée comportant dune
déchetterie gérée par te SIVOM du Born,
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C. Le patrimoine archéologique

Dans ie cadre du dossier des informations poriées a la connaissance par le préfet & la commune, le
service régional de l'archéologie a attiré 'attention sur le recensement de quatre sites dont trois sont
repérés cartographiquement.

Conformément au décret n® 86-192 du 5 février 1986 relatif A la prise en compte de la protection du
patrimoine archéologique dans certaines procédures d'urbanisme et a l'article R.111-3-2 du code de
l'urbanisme, le Service Régional de I'Archéologie devra étre saisi pour avis technique de tout dossier
de certificat d'urbanisme, de permis de construire, de lotir, de démolir, de tout projet de travaux
susceplibles d'affecter le sous-sol dans les zones sensibles dont la liste suit :

- Damat : vestiges d'occupation pré ou protohistorique

- Tuc de Castets- Guirosse : mottes castrales féodales

- Pourjau : vestiges de lancienne église paroissiale médiévale (aujourd'hui enfouie sous fa
dune) et d'un établissement antique {mosaique)

- Passage d'une voie romaine (7)

En ce cas, afin d*&viter toute destruction de site qui serait alors sanctionné par la iégislation relative &
la protection du patrimoine archéologique (article 257 du code pénal, loi du 15 juillet 1980), le service
régional de l'archéologie devra impérativement &ire prévenu, conformément aux dispositions de la loi
validée du 27 septembre 1941.
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D. Les sensibilités recensées

Au regard de sa constitution et de son évolution récente, les enjeux de Furbanisation apparaissent
clairement a l'issue de {'analyse.

Au niveau du bourg, il s’agit d’étre en mesure de poursuivre un développement structuré tout en
veillant &4 une meilleure connexion interne des différents secteurs et en recherchant les moyens de
promouvoir une qualité du paysage urbain : réle et traitement des espaces publics, typologie et
orientation du béti. Ces orientations pourront s'accompagner de la recherche d'une identité
d'ensemble plus en phase avec la réalité contemporaine du village.

Hors du bourg, c'est-a-dire hors de la seule entité urbaine, le projet doit intégrer les orientations fortes
de la loi SRU qui a supprimé les zones NB.
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La description du paysage suppose de pouvoir accéder a ses éléments constitutifs. Bien que, par
analogie avec les espaces comparables de communes proches, il soit possible dimaginer les
paysages littoraux et dunaires de Sainte-Eulalie, la barriére physigue du terrain militaire tronque le
paysage communal. L'approche paysagére présente alors la particularité de n'étre que partielle.

A. Composition du paysage communal

1. Le paysage forestier

A Pimage des communes de lintérieur de la partie forestidre du département, le paysage communal
n'est ainsi constitué que d'une seule grande unité : le paysage forestier, industriel et monotone, qui
s'étend sur le plateau.

Seuls un petit secteur situé au sud-ouest du bourg et un autre & louest du quartier Laffont laissent
deviner le paysage beaucoup plus varié offert au niveau au niveau des dunes boisées. Le relief y
demeure cependant modeste.

Les principales variations sont ainsi dues aux trouées créées par les zones habitées, au niveau du
bourg ou des quartiers. Dans cet environnement général fermé, les lieux de vie véhiculent en effet une
image affiimée de clairiére, impression exacerbée par les religues de terres agricoles qui
accompagnent le bati.

La période contemporaine a cependant fait apparaitre, ponciueliement au niveau de zones
d’extension de quartiers, une nouvelle identité, celle de la forét « habitée ». En effet, alors que
traditionnellement on n’habitait pas sous le couvert des pins maritimes, I'extension de l'urbanisation a
conduit & insérer du bati dans des portions de forét dont une partie du boisement est, au moins
temporairement, conservé. A l'origine issu des stations balnéaires, ce paysage a eu tendance & se
généraliser aux secteurs urbanisés sur des terrains forestiers. Englobé dans des espaces publics, il
peut s’agir d'un moyen efficace et identitaire d’intégration de I'habitat. Réservé aux jardins privatifs, ce
qui est le cas & Sainte-Eulalie, il s’agit d’'un paysage transitoire qui n’est susceptible de se maintenir
durablement qu’au niveau de trés grands jardins.

2. Le paysage lacustre

Tant par sa nature que par les perspectives qu'il offre, le paysage lacustre permis par 'accés & la rive
de 'étang de Parentis-Biscarrosse tranche dans le paysage général, fermé, du territoire communal.
Etendue aquatique, bordures de feuillus, panorama sur les dunes boisées en arriére plan, constituent
ies éléments constitutifs d'un site remarquable.

3. Les paysages rivulaires

Il se poursuit vers le Sud par les paysages rivulaires, moins accessibles et plus intimes. QOuverts au
niveau des zones de landes marécageuses, ils se referment progressivement sur le cours du courant
de Sainte-Eulalie. A ce niveau, I'étroite bordure de feuillus constitue un &crin, une volte végétale au
cours d’eau. Le long de ce cours, la présence des pécheries constitue un élément pittoresque d'une
pratique ancienne en liaison avec le milieu naturel.
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4. Le paysage urbain

Dans ces ensembles naturels tres marqués, le paysage urbain, ou plus généralement le paysage bati,
offre les ambiances variées décrites au niveau de I'analyse de l'urbanisation et du cadre de vie. En
l'absence d'identité forte, ce sont avant tout des éléments particuliers qui attirent 'attention. Au niveau
du bourg, I'espace vert ceniral et deux propriétés bourgeoises sont les sites les plus intéressants. A
une échelie moindre et plus confidentielle, la fontaine Saint-Eutrope, [a Vierge de Maylis, mais aussi la
ruelle reliant église au cimetiére, sont des éléments qui ponctuent d’originalité un paysage villageois
en quéte d'image. lls sont cependant concurrencés par des aspects plus défavorables et plus
immédiatement perceptibles du paysage construit, notamment au niveau des entrées principales
marquées par les arriéres des lotissements pour 'une et par ceux d’'une zone artisanaie pour I'autre.

Dans les écarts, le chateau d'eau constitue un point de repére fort dans la traversée par la RD 652.
Placé & ses abords, il signale involontairement le carrefour de la route qui méne au lac. Ce qui marque
désormais de maniére évidente ie paysage construit en dehors du bourg est la confirmation de la
mutation paysagére d’un grand nombre de quartiers. Leur ruralité originefle (intégration des
constructions — habitations et dépendances — au sein d’espaces ouverts, absence de cloisonnement)
a été remplacé par un aspect résidentiel issu des modes d'agencement cormmuns aux lotissements
(isolement vis-a-vis de lenvironnement, cloisonnement des parcelles, apparition de cldtures
magonnées, plantations ornementales).
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Le vaste espace libre central est un élément identitaire fort de la fraversée villagecise.

Il connote fortement son identité d'une image rurale, retrouvée au niveau de ia ruelle qui relie I'église au cimetiére ...
... de l'enwvironnement qualitatif de la propriété du manocir de Probert...

... ou de sites plus intimes comme la fontaine Saint-Eutrope.

Le coeur historique du village se remarque a un bati plus dense aux alentours du carrefour ...

... marqué par la présence de ['église.

Les extensions contemporainas se sont faites par des opérations d'ensemble structurées.

A leur niveau une identité rurale peut se retrouver au niveau d'espaces libres ...

... qui ne sont cependant pas toujours traités.

Les opéralions les plus récentes montrent des tendances peu favorables 4 la qualité du paysage urbain liées & l'orientation des maisons...
... ou & leur minimalisme.

Le bourg est fortement marqué par la traversée nord-sud qui conserve un caraciére trés routier,

La lisibilité de {'identité urbaine du lieu n'est pas aidée par certains choix urbanistiques peu pertinents comme les arridres de la zone artisanale. ..

@

ou forientation des lotissements.

L'entrée sud participe ainsi mal & 1a sécurisation de |a traversée,



sy

Paysages hors du bourg
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La forét est ia composanta essentielle du territoire communai.

Dans ce contexte de grande uniformité, la decouverte du paysage lacustre est d'autant plus remargquable.

Avec la suppression de accés 2 la fagade océanique, le petit port de plaisance ...

... oules campings rappelient que, grice au lac, la commune possede un petit potentiel touristique.

Le chateau d'eaw constitue un improbable point de repére a l'aceds aux berges de I'étang.

Le milieu agquatique est cependant avant touf un espace naturel & préserver. |l se poursuif par les marais bordant les berges du courant ...
... qui sont remplacés a l'aval par une forét-galerie de feuillus.

les milieux humides se refrouvent au niveau des petits vestiges de lagunes de |a partie orientale de {a commune.

v 0N 0 R W N

Le bati traditionnel des Landes forestiéres était isolé et trés identitaire.

10 A Sainte-Eutalie cependant, le guartier rural, entouré de terres agricoles et grossissant par adjonction progressive de nouvelles habitations, était
la régle en raison des limites d'extension de I'habitat imposées par le cadre naturel.

11 L'iniérét grandissant du territoire conduit désormais 4 une accélération du rythme de la construction dans ces écarts.

12 Nombre d'enire eux ont perdu teur identité rurale peur ung identité residentiells au niveau de laquelle ie couvert forestier n'est en général qu'une
illusion provisoire d'intégration dans l'environnement naturel



B. Les sensibilités paysagéres

Dans la mesure ol les paysages naturels les plus remarguables sont concernés par les nécessités de
protection au titre des espaces naturels au fravers de lapplication de fa loi Littoral, la réflexion
paysagére & conduire dans le document d'urbanisme semble avant tout devoir &tre guidée par un
souci de recherche identitaire au niveau des espaces construits, sujet d'ores et déja identifié a Iissue
de Panalyse de l'urbanisation et du cadre de vie.
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Le plan local d'urbanisme
Le projet et sa traduction réglementaire
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A Fissue du bilan du diagnostic de la situation communale, fa problématique de ce territoire, & laquelie
le projet futur devra s'attacher a répondre, est :

v

Y

L%

Anticiper le développement prévisible du bourg dans un schéma d'organisation d'ensemble
tenant compte des questions de structuration, de qualité urbaine et du cadre de vie, de
liaisons avec les lieux centraux du village.

Accompagner cette réflexion d’'une détermination de ia place des activités économiques
(zones artisanales, tourisme, commerce de proximité) et du logement locatif.

Parallelement, définir les moyens &2 méme d'obtenir progressivement une identité villageoise
plus homogéne au travers du trallement des espaces publics et des zones résidentielles
existantes et a créer.

Poursuivie par ailleurs les démarches nécessaires aux indispensables exiensions
d'équipements publics, en particulier la station d'épuration.

Redéfinir les conditions de développement potentiel en dehors du bourg, en intégrant les
orientations fortes de la loi SRU en la matiére et les limitations imposées par fa loi Littoral.

Confirmer la protection des espaces naturels les plus sensibles en les précisant au regard de
I'evolution des mesures de protection (projet de site classé).
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A. Les outils réglementaires : document graphique et réglement

1. Le role des outils régiementaires

En réponse a Pexposé de la problématique du territoire issue du diagnostic, le projet d’aménagement
et de développement durable (le PADD, pigéce n°2 du PLU) vise & apporter les réponses de la
municipalité au regard des principes de la Ioi Solidarité et Renouveliement Urbains, énoncés par
Particle L.121-1 du code de Purbanisme.

Dans le PLU, ce projet trouve sa traduction réglementaire au travers des documents graphiques et du
réglement. Ces piéces constitutives du document d'urbanisme sont établies selon les prescriptions
des articles R.123-4 4 R.123-12 du code de l'urbanisme. Elles énoncent les régles s'appliguant aux
difierents modes d'occupation du sol du territoire communal qui peuvent étre soumis & autorisation de
construire, d'aménager ou de démolir, ou & déclaration.

Dans le cas du PLU de Sainte-Eulalie-en-Born et ainsi que 'article L.123-1 du code de l'urbanisme en
prévoit la possibilité 3 la date d'arrét du PLU et en impose I'existence lors de l'entrée en vigueur de la
loi portant engagement national pour environnement (Grenelle 2) intervenant durant ia période
dinstruction du projet de PLU, plan et réglement sont complétés par un document d'orientations
d'aménagement pour ¢ce qui concerne les zones de développement de l'urbanisation au niveau du
bourg.

2. Le découpage du territoire en zones

Les régles définissant le droit des sols sont distinguées selon quatre grandes catégories de zones.
C’est la combinaison de ces zones et des trames qui s'y superposent qui expriment
réglementairement le projet communal. Pour I'ensembie du réglement, la commune a décidé de
mettre en ceuvre les dispositions de 'article R.123-10-1 du code de l'urbanisme qui vise a ce que les
regles édictées par le PLU s'appliquent & toute parcelle qui fera 'objet d'une demande d'autorisation
d’urbanisme.

a. Les zones urbaines : U

Conformément & l'article R.123-5 du code de l'urbanisme, peuvent étre classés en zone urbaine les
secteurs déja urbanisés et les secteurs ol les équipements publics existants ou en cours de
réalisation ont une capacité suffisante pour desservir les constructions & implanter.

Le PLU de Sainte-Eulalie-en-Born distingue quatre types de zones urbaines selon leur destination
principale :

B lLeszones Uh

Elles sont principalement destinées & I'habitat ainsi qu'aux activitts commerciales et de services
d’accompagnement de I'habitat. Le PLU distingue deux secteurs de zone Uh :

*  Le secteur Uhb correspond au centre du bourg. Son périmetre correspond aux parties les plus
anciennes du village constituées d'un ensemble de batiments dont la volumétrie et
fimplantation notamment vis-a-vis de l'alignement (existence de constructions a l'alignement
ou proches de lalignement} justifient de conserver un secleur spécifique créé lors de la
dernigre modification du plan d'occupation des sols en 2009.
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Le secteur Uhc correspond au bati du bourg situé autour la partie ancienne du centre. Sl
comprend quelques constructions anciennes dont les deux maisons de mattre situées au sud-
est et au nord-ouest de la place centrale, il correspond pour l'essentiel & l'urbanisation
pavillonnaire qui s'est développée a partir des années 50. |l est pour 'essentiel déja urbaniseé.
Il posséde un secteur libre ouvert a l'urbanisation dans la partie occidentale du bourg (c6té
nord de la rue de I'Océan) qui était déja classé en zone U dans le plan d'occupation des sols
et sur lequel un dossier de demande de permis d'aménager a é&té établi au moment de
I'elaboration du plan local d'urbanisme.

Le tableau qui suit vise & exposer les motifs des régles qui s'appliquent & ces deux secteurs de zone.
Pour Fintituié de chaque article, on se reportera au réglement établi au regard de la classification
donnée par l'article R.123-8 du code de l'urbanisme.

Article

Uhb Uhe

Interdiction des grands types d'occupation des sols peu compatibles avec la vocation principale qui est
Thabitat.

Indication des dispositions qui s'appliquent aux sites immeubles, flots et éléments de paysage (aplat
Jjaune sur le plan} identifiés au titre de l'article L.123-1-7°, Il s'agit de porter une attention particuliére
sur I'evolution du Manoir de Probert, de la maison bourgeoise située au nord-ouest de 'église et de
Tespace libre devant la mairie. La mesure concerne les constructions et les espaces libres
d'accompagnement.

Instauration des dispositions de l'article R.123-10-1 qui permet d'appliquer les régles du PLU 3 la
parcelle et non i I'ensemble du projet.

Disposition générale concernant les caractéristiques des voies afin d'assurer I'adéquation des conditions
d'accés avec les occupations des sols futures.

interdiction de sortie individuelle directe en dehors des panneaux d'agglomération sur les RD de 2°
catégorie en application du réglement de la voirie routiére départementale.

Nécessité de raccordement a l'eau potable.

Nécessité de raccordement au réseau d'assainissement ou d'équipement d'installation de traitement
individuel et introduction d'une disposition concernant la nécessité de gestion des eaux pluviales au
niveau de chaque flot de propriété.

Nécessité de minimiser l'impact visuel des cdbles de raccordement €lectrigue et 1éléphonique.

Sans prescription.

Régle d’implantation 4 l'alignement ou & 3 métres
minimum de l'alignement en référence au bati
ancien qui compose la partie centrale du bourg.
Cette régle a été étudide précisément dans le cadre
du projet d'implantation du nouveau groupe
scolaire et des commerces sur la réserve fonciére
communale le Jong de l'avenue du Born.

N

Régle d’implantation 4 5 m minimum pour
conserver des modalités comparables a celles qui
ont été appliquées jusqu'alors au regard des
implantations existantes.

Régle privilégiant un biti en ordre semi-continu
permettant une densification du centre du village.

Régle privilégiant un bati en ordre discontinu
n’excluant cependant pas des possibilités de
mitoyenneté permettant d'envisager une plus
grande variété de typologies béties.

Dans les secteurs soumis a risque d'incendie de
forét, instauration de reculs plus importants pour
éloigner les constructions de la forét et permettre
l'intervention des engins de lutte.

Régle comportant deux possibilités selon la
hauteur des batiments étudide A partir du cas
concret des prospects du projet de groupe scolaire
et généralisé 4 'ensemble du secieur de zone.

Régle de 4 métres minimum destinée 4 assurer une
répartition homogéne du bti au sein des parcelles.

Emprise au sol de 50 % destinée & favoriser une
densification du centre-bourg.

Possibilité d'emprise au sol supéricure pour les
commerces et équipements publics destinée &
favoriser I'animation du pdle central de Ia vie de la
commune.

Emprise limitée & 30 %, reprenant les dispositions
existantes dans le document d'urbanisme antérieur
et satisfaisanie pour la typologie wurbaine 2
dominante pavillonnaire.
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10

Limitation & 2 niveaux, conforme a la typologie bitie de I'ensemble des habitations de Ta commune.
Cette disposition ne s'applique pas pour les équipements publics qui peuvent nécessiter des hauteurs
spécifiques différentes de celles qui s'appliquent & 'habitat (ex : tribunes, salle polyvalente ...)

11

Régle destinée a orienter vers une simplicité des volumes bétis, une harmonisation (référence au bati
traditionnel, limitation de la paleite de couleurs) et une orientation des constructions en relation avec
I’espace public.

Dispositions particuliéres pour les immeubles, ilots et éléments de paysage identifids au tiire de Particle
L.123-1 7° destinées & éviter leur dénaturation.

Instauration de nouvelles dispositions visant & prévenir les risques de propagation dans le cas d'un
incendie de foréi,

12

Régles visant & distinguer les obligations des constructeurs en matigre de stafionnement en fonction de
la nature des constructions, le seuil de 200 m® de SHON pour les habitations distinguant les
consiructions susceptibles de comporter plus d'un logement (au-dela de 200 m?) de celles qui sont pour
la plupart individuelles (en deca de 200 m?).

13

Régles visant & développer les espaces verls au niveau des espaces communs et 2 orienter le traitermnent
des espaces privatifs vers une harmonisation d'ensemble.

Dispositions particuliéres pour les immeubles, ilots et éléments de paysage identifiés au titre de I'article
L.123-1 7° destinées 4 assurer la conservation des espaces libres d'accompagnement des constructions.
Instauration de dispositions visant 4 prévenir les risques de propagation dans le cas d'un incendie de
forét.

14

Sans prescription.

B Lazonelle

Elle concerne la zone d’activités artisanales et industrielles aménagée a l'entrée nord du bourg. Elle
correspond a l'ancienne zone Ul du POS & laquelie a été ajoutée Ia zone Il NA qui a été récemment
équipée. Sa délimitation concerne donc la ZAE existante. Certaines dispositions réglementaires se
réferent au document d'orientations d'aménagement, afin de conserver le principe de traitement
paysager des abords de la RD 652 congu pour étre appiiqué & toutes les nouvelles extensions de
'urbanisation en entrée nord du bourg.

Article Ue

1 Interdiction des occupations des sols non compatibles avec le caractére commercial, artisanal et
industriel de la zone

2 | Limitation des possibilités d'aménagement de locaux d'habitation afin d’éviter & ’avenir les risques de
problémes de voisinage.
Indication de I'instauration des dispositions de l'article R.123-10-1 qui permet dappliquer les régles du
PLU 4 la parcelle et non 4 I'ensemble du projet.

3 Disposition générale concernant les caractéristiques des voies afin d'assurer adéquation des conditions
d'accés avec la desserte d'une zone d'activilés économiques.
Interdiction de sortie individuelle directe en dehors des panneaux d'agglomération sur la RD 652 en
application du réglement de Ia voirie routiére départementale.

4 | Nécessité de raccordement a l'eau potable, pour les constructions qui le nécessitent,
Condition du raccordement au réseau d'assainissement a la compatibilité des effluents produits.
Nécessité de prise en compte de Ia gestion des eaux pluviales 3 'échelie de la parcelle.

5 Sans prescription.

6 Reeul minimal de 10 métres qui correspond 4 l'implantation de la plupart des batiments existants,

7 Recul minimal de 3 métres destiné 4 éviter les mitoyennetés difficiles 4 gérer dans une zone &
deminante artisanale.
Dans les secteurs soumis & risque d'incendie de forét, instauration de reculs plus importants pour
éloigner les constructions de la forét et permettre I'intervention des engins de lutte.

8 | En l'absence de nouvel objectif urbanistique, conservation de la régle existante dans le document
d'urbanisme antérieur.

9 Conservation de la régle existante dans le document d'urbanisme antérieur 4 savoir une emprise au sol
de 50 %, assurant des possibilités d'évolution des activités existantes.

10 | Sans prescription.

11 | Régles élémentaires destinées a limiter Fimpact des constructions sur Ie paysage en eniée de bourg.

12 | Disposition visant 4 adapter le nombre de places de stationnement en fonction de la nature des

enireprises.

Plan Local dUibanisme de Sainte Fulafsenflom -Rapport de présentation/ 65




~

13 Régle visant a inciter les constructeurs a planter les espaces libres et les aires de stationnement, 3
masquer les dépdts inesthétiques.

i4 | Sans prescription.

B lLazonels

Ces zones sont destinées aux constructions et installations nécessaires aux services publics ou
dintérét collectif. Bien que certaines de ces constructions ou installations puissent trouver leur place
dans la zone Uh {cas du stade par exemple), la zone Us signale I'existence d’équipements particuliers
maintenus dans des lieux définis pour lesquelles les régles générales d'occupation des sols peuvent
s’avérer inadaptées aux constructions et installations. C'est le cas du site de la décharge conirblée de
Piche (le secteur Usd), de Ia station d'épuration (le secteur Usp au sud-ocuest du bourg) et de la zone
aménagée des bords du lac (le secteur Usl). Pour cette derniére, il s'agit d'assurer la possibilité
dentretenir et de réaménager les installations existantes (plage, batimenis d'accueil, bassins et
garages & bateaux) tout en assurant leur insertion dans le paysage sensible des bords du lac dont la
protection au titre des sites classés est programmée. Il correspond & la zone UH du plan d'occupation
des sols. Son périmétre a cependant été adapté avec une légére réduction de sa largeur au sud et
une suppression de I'extension possible au nord (calage de la limite de zone Usl & l'emprise de la
zone aménagée marquée par la piste forestidre, alors que la zone UH remontait jusqu'a la limite
communale, 120 métres plus loin).

Dans le détail, it peut &tre noté que la parcelle 344 qui jouxte le bassin méridional du petit port lacustre
bordé par ces garages a bateaux, classé en zone UH du plan d'occupation des sols, est conservé en
zone Usl du plan local d'urbanisme. A son niveau le projet potentiel serait de profiter de la
configuration du terrain pour aménager une anse naturelle pouvant accueillir des petits bateaux en
limitant les incidences sur le milieu naturel.

Au stade de la réflexion, deux hypothéses sont envisageables, en concertation avec le syndicat mixie
Géolandes :

* Une démarche de type "plan-plage” dans le cadre de la réflexion globale animée par le GIP
Littoral dont le Schéma régional a mis en avant la typologie spécifique des plans-plages
lacustres ;

» Une intégration de thématique "augmentation de la capacité d'accueil portuaire” dont les axes
de réflexion du Schéma Birecteur des Espaces Portuaires (ou Plan Ports) qui devrait
prochainement démarrer sous maitrise d'ouvrage de la communauté de Communes des
Grands Lacs avec la commune de la Teste et la Communauté de Communes des Lacs
Médocainsg, en bénéficiant d'une animation par le GIP Littoral.

Quelle que soit la démarche finalement retenue, l'objectif demeure de favoriser linsertion des
aménagements dans le milieu naturel des bords du lac, sans affecter le site Natura 2000 et en se
conformant naturellement aux mesures de préservation {projet de site classé).

Article Us (Usd, Usp et Usl)

1 Interdiction des occupations des sols non compatibles avec la vocation de la zone et des deux secteurs
de zone.

2 Limitation des constructions et installations dans le secteur Usl a celles qui sont nécessaires aux
activiiés de bord du lac : accueil du public pour la plage, stationnement des bateaux pour le port,

3 Disposition générale concernant les caractéristiques des voies afin d'assurer 'adéquation des conditions
d'accés avec Jes occupations des sols futures.

4 Nécessité de raccordement a l'eau potable pour les constructions qui le nécessitent.
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Nécessit¢ d'installation de traitement des eaux usées.
Nécessité de minimiser 'impact visuel des cdbles de raccordement électrique et téléphonique.

5 Sans prescription.

6 Recul minimal de 5 métres, compatible avec les installations concernées.

7 Recul minimal de 3 métres, compatible avec les installations concernées et évitant les implantations sur
limite séparatives non souhaitables vis-a-vis des propriétaires riveraines pour ce type de vocation.

8 Utilisation d'une disposition réglementaire commune (4 métres minimum) assurant une distance
suffisante entre les constructions.

9 Sans prescription.

10 | Limitation de la hauteur des constructions en secteur Usl afin de réduire leur impact visuel sur le
paysage des rives de l'étang.

11 En secteur Usl, dispositions visant & conserver une typologie bitie se référant aux granges
iraditionnelles afin de conserver une identité naturelle ay site.

12 | Régle visant 4 définir les conditions de stationnement en fonction de la nature des projets.

13 Reégle visant 4 inscrire les projets dans une démarche qualitative commune a Pensemble du bourg, en
particulier en prévoyant la plantation des espaces libres d'accompagnement des équipements.
Disposition particuliére en secieur Usl afin de limiter les plantations aux arbres d'essences locales
caractéristiques des berges du lac.

14 | Sans prescription.

B Lazonelt

La zone Ut correspond aux installations a vocation d’hébergement touristique. Dans le cas du PLU de
Sainte-Eulalie-en-Born, elle concerne les différents campings répartis sur le territoire. Le périmeétre de
la zone Ut est strictement imité & Memprise des installations existantes, aucune d'entre elles n'étant
située en continuité du village et ne pouvant dés lors plus faire l'objet d'extension, en application de
larticle L.146-4 du code de lurbanisme.

Le camping municipal et I'espace qui lui fait face comportant l'aire de camping-car, le terrain utilisé
pour Paccueil des colonies et camps de ioile et Paire de regroupement des vacanciers en cas
d'incident climatique (comme cela a pu étre nécessaire lors du fort orage survenu le 15 juillet 2003)
font I'objet d'un secteur particulier, le secteur Utl, en raison de leur situation aux abords des berges de
I'étang qui justifie d'ailleurs qu'il soit prévu a priori d'intégrer ces installations dans le futur site classé.

Article Ut

1 Interdiction des occupations des sols non compatibles avec la vocation de la zone

2 Article R.123-16-1.

3 Disposition générale concernant les caractéristiques des voies afin d'assurer Madéquation des conditions
d'accés avec les occupations des sols futures.

4 Nécessité de raccordement a l'eau potable.

Nécessité de raccordement au réseau ou d'équipement d'instaltlation de traitement individuel.
Nécessité de minimiser I'impact visuel des cibles de raccordement électrique et t€léphonique.

5 Sans prescription.

6 Conservation d'un recul de 5 métres par rapporl aux aunires voies, régle existante au moment de la
délivrance des autorisations d’exploiter les installations existantes.

Recul porté & 10 métres pour les hotels afin de minimiser leur impact sur le paysage.

7 Recul de 2 métres afin de conserver les dispositions qui se sont appliquées A l'aménagement de
cerfaines installations existantes,

Recul cependant porté 4 12 métres dans les secteurs soumis au risque incendie de forét afin de limiter
le risque de propagation d'un feu de forét, disposition qui s'ajoute aux mesures propres a ce type
d'occupation des sols dans le cadre de leur permis d'aménager,

8 Recul minimal de 2 métres compatible avec la faible voluméirie des constructions d'hébergement
touristique et favorisant leur regroupement préféré a leur étalement dans un souci de faciliter leur
insertion paysagére,

9 Limitation & 15 % afin de privilégier les espaces libres et les plantations assurant I'insertion de ce type

d'occupation des sols.

Plan Local dthbanisme de Sainte-EulaBz-enBom -Rapport de présentation/ 67




10 | En dehors des conmstructions destinées au gardiennage et a I'hdtellerie qui pourront prendre la
volumétrie des constructions traditionnelles (2 niveaux), Himitation 4 un seul niveau ce qui concerne
tout particuliérement les habitations légéres de loisirs.

1t Dispositions générales visant a limiter 'impact des constructions sur le paysage.

Pour les volumes les plus importants (gardiennage, direction, hétel), régles visant & prendre pour
référence les constructions traditionnelles de la zone forestiére du département.

En secteur Utl, mémes orientations qu'en Usl dans Vobjectif de favoriser I'insertion des constructions
dans un environnement demeurant & dominante naturelle.

Instauration de dispositions visant & prévenir les risques de propagation dans le cas d’'un incendie de
{orét.

12 | Régle visant & définir les conditions de stationnement en fonction de la nature des projets.

13 Régle visant & inciter & conserver un couvert arboré, moyen le plus efficace pour assurer I'mégration
paysagére des zones de camping, tout en respectant les prescriptions en matiére de lutte contre les
incendies de forét.

En secteur Utl, limitation de la palette végélale aux essences familidres des abords de I'étang.

14 Sans prescription.

b. Les zones a urbaniser : AU

Conformément a l'article R.123-8 du code de l'urbanisme, peuvent &tre classés en zone a urbaniser
les secteurs & caractére naturel de la commune destinés a étre ouverts a l'urbanisation. |l s'agit donc
des zones de mutation, car encore naturelles et peu ou pas baties au moment de leur classement,
mais destinées a recevoir I'urbanisation future de la commune, a plus ou moins long terme en fonction
du projet de développement de {a commune ainsi que de la capacité des réseaux et des voies
publiques.

Le PLU de Sainte-Eulalie-en-Born comporte deux types de zones a urbaniser.
B Lazone AUh

Elle est destinée & accueiliir Phabitat futur et les activités d’accompagnement de 'habitat, au niveau du
bourg.

Les secteurs AUh correspondent aux zones de développement de l'urbanisation définies dans e
PADD. Au niveau de chacune d’entre elles, Popportunité d'ouvrir & Purbanisation tout ou partie a été

analysée en fonction des objectifs de développement a court et moyen terme, et du niveau
d'équipement des sites concernés.

Les secteurs numeérotes de 1 a 3 correspondent aux secteurs immédiatement ouverts a l'urbanisation.

Le secteur 1 reprend la zone Il NA des Naous déja inscrite dans le plan d'occupation des sols et sur
laquelle des projets de lotissements sont envisagés au moment o le plan local d'urbanisme est en
cours de finalisation.

Le secteur 2 correspond & une possibilité d'extension de l'urbanisation dans ia partie cuest du bourg,
dans la continuité de la zone constructible existante.

Le secteur 3 constitue 'amorce de la zone principale de développement de l'urbanisation envisagée
dans le projet de PLU, dans la continuité nord-est du bourg. Il posséde une possibilité d’extension
grace a un secteur AUNf, dont l'ouverture & l'urbanisation est différée.

Un autre secteur AUhF est prévu au sud-est du bourg, dans une zone qui, pour {'essentiel, était en
zone U du plan d'occupation des sols. Linseription d'un secteur si vaste non équipé en zone U ne
s'avére pas opportun d'une part & cause de l'absence d'un niveau suifisant d'équipement, non
compatible avec la définition d'une zone U {(article R.123-5 du code de l'urbanisme), et d'autre part en
raison de la difficulté de pouvoir maitriser la cohérence de l'urbanisation ainsi permise. Tout en
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conservant un potentiel de développement & moyen ou long terme, le reclassement en secteur AUKf
permetira d'orienter vers une structuration d'ensemble de ce secteur.

Les secteurs AUhT sont fermés a l'urbanisation car actuellement non suffisamment équipées. Leur
ouveriure est conditionnée par la réalisation d'une modification ou d’une révision du PLU qui ne pourra
étre réalisée que lorsque voies et réseaux auront été réalisés notamment grice a la réalisation des
operations prévues dans les secteurs AUh ouverts a l'urbanisation (cas du secteur AUh3).

les zones d'extension de l'urbanisation font Fobjet d’un document d'orientation définissant les
principes des modalités d'ouverture a l'urbanisation. Elles sont présentées dans le chapitre consacré
a Pexposé de la traduction du PADD.

Article AUh

i Interdiction des grands types d'occupation des sols peu compatibles avec la vocation principale qui est
I'habitat et des constructions ne s'inscrivant pas dans une opération d'aménagement d'ensemble,
préalable indispensable 4 l'ouverture & ['urbanisation.

Interdiction de toute construction en secteur AUhL, le préalable i l'ouverture & I'urbanisation €iant une
modification du PLU destinée & faire passer tout ou partie du secteur en AU,

2 L'ouverture a l'urbanisation, qui ne peut se faire que sur la base d'une opération d'aménagement
d'ensemble, est conditionnée par le respect des principes &dictés dans le document d'orientation.
L'article renvoie donc a la piéce 3 du PLU.

Ouverture a I'wrbanisation du secteur AURLS conditionnée par une procédure modificative du PLIJ.
Introduction d'une disposition en faveur de la mixité sociale en intégrant une obligation de 20 % de
logements locatifs conventionnés dans toute opération conduisant 4 créer 5 logements et plus. L'objectif
est d'assurer un accroissement sensible du parc locatif vou A la résidence principale.

Instauration des dispositions de l'article R.}123-10-1 qui permet d'appliquer les régles du PLU & la
parcelle et non 4 I'ensemble du projet.

3 Les voies futures devront assurer les liaisons définies dans le document d'orientation qui établil les
bases de l'organisation viaire a long terme.

Détermination des gabarils minimum des chaussées futures afin d'assurer une hiérarchie de la voirie.
Obligation de prévoir des cheminements doux destinés & faciliter les déplacements de piétons et des
cyclistes au sein du bourg.

4 Nécessité de raccordement & 'eau potable,

Nécessité de raccordement au réseau d'assainissement.
Nécessilé de mise en place de dispositifs de gestion des eaux pluviales intégrés i I'environnement.
Nécessité de minimiser l'impact visuel des cdbles de raccordement électrique et téléphonique.

3 Sans prescription.

6 Conservation d'upe régle d'implantation & 5 m minimum en référence aux implantations des
constructions observées dans la partie pavillonnaire du bourg, mais ajout d'une possibilité
d'implantation 3 l'alignement favorable & une diversification des formes urbaines et & la traduction de
l'une des orientations d'aménagement qui vise a constituer des coeurs de quartiers.

Limitation de ce recul 4 10 métres afin d'harmoniser les implantations des constructions vis-a-vis de
l'espace public.

7 Possibilité d’implantation sur limite séparative afin de permettre une diversification des formes
urbaines (pas uniquement maisons individuelles au milieu de la parcelie).

Dans les secteurs sowmnis a risque d'incendie de forét, instauration de reculs plus importants pour
éloigner les constructions de la forét et permettre l'intervention des engins de lutte.

g Régle de 4 métres minimum destinée 4 assurer une répartition homogéne du béti au sein des parcelles.

9 Comme en zone Uh, emprise au sol de 30 %.

10 [Limitation a 2 niveaux, conforme a la typologie bitie actuelle.

11 | Mémes dispositions qu'en zone Uh.

12 | Mémes dispositions qu'en zone Uh.

13 | Détermination d'une proportion minimale de 20 % d'espaces collectifs destinés a créer la trame
paysagére de l'extension urbaine, complétée par une proportion de 30 % minimale d’espaces verts au
sein des terrains privatifs,

Instauration de dispositions visant 4 prévenir les risques de propagation dans le cas d'un incendie de
forét.

14 | Sans prescription.
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B LazoneAle

La zone AUe est destinée & prévoir une petite extension de la zone d'activités économiques située a
I'entrée nord du bourg. Elie permettra de libérer de nouveaux terrains & lintention des entreprises
locales.

Les régles qui s'appliquent sont identiques a celles définies pour la zone Ue. L'ouverture a
l'urbanisation suppose le respect des principes du document d'orientations d'aménagement qui ont
conduit & ajouter des dispositions notamment en ce qui concerne le traitement paysager et la création
d’une zone de transition avec les zones d'habitat (article 13).

¢. Les zones agricoles : A

Conformément & farticle R.123-7 du code de l'urbanisme, peuvent étre classés en zone agricole les
secteurs de la commune & protéger en raison du potentiel agronomique, biclogique ou économique
des terres agricoles. Le champ situé a I'est du bourg est classé en zone A, Seules les installations et
constructions liées & l'activité agricole y sont autorisées (article 1) ainsi que celles nécessaires aux
services publics ou d'intérét collectif ainsi que le préveit Farticle R.123-7 du code de l'urbanisme. |}
s'agit de la disposition essentielle du régiement de cette zone. Toute autre construction ou installation
etant en effet interdite, les dispositions régiementaires de celte zone demeurent simples. Far rapport
aux régles qui résultent de l'application de Particle R.123-7 (vocation de la zone), le réglement
introduit seulement des régles visant & orienter vers l'insertion paysagére des constructions dans leur
environnement rural {augmentation des régles de recul au niveau des articles 6 et 7 par rapport aux
zones U et AU et orientations paysagéres dans l'article 13).

d. Les zones naturelles : N

Il s’agit des zones naturelles et forestiéres. Conformément a l'article R.123-8 du code de l'urbanisme,
peuvent éire classés en zone naturelie et forestiére les secteurs de la commune, équipé ou non, a
protéger en raison soit de la qualité des sites, des milieux naturels, des paysages et de leur intérét,
notamment du point de vue esthétique, historique ou écologique, soit de I'existence d'une exploitation
forestiére, soit de leur caractére d'espaces naturels.

Au sein de cette zone naturelle, trois secteurs ont &té distingués.

Le secteur Ni correspond aux milieux protégés en application des articles L.146-6 et R.146-1 du code
de Turbanisme (loi Littoral). Il concerne donc les milieux naturels littoraux (dune cétiére et plage), les
milieux aquatiques (le lac, le courant} et les milieux humides {marais des abords du courant). Ce
secteur NI correspond & la zone VI ND du plan d'occupation des sols. Sa superficie est cependant
plus importante. Par souci de facilité de lecture du document d'urbanisme et conformément a l'article
R.146-1 du code de Purbanisme, la délimitation du secteur NI s'est calée sur celle des parties non
urbanisées du projet de site classé auxquelles ont été ajoutées les vallées des petits cours d'eau. Cela
a conduit a4 é&tendre la zone de protection au titre des articles L.146-6 et R.146-1 & un secieur
englobant les milieux naturels sensibles (écosystémes aquatigues et milieux humides) dans leur
environnement forestier.

Le secteur Nm correspond & la partie du territoire intégrée dans la zone militaire du Centre d'Essais
des Landes, hors des parties retenues en secteur NI. Ce secteur correspond & la zone VI NA du plan
d'occupation des sols.

te secteur Nf correspond & toutes les autres parties du territoire communal. Elles concernent
principalement les zones forestiéres situées a l'est du courant, au-dela du secteur de protection Ni. I}
comporte cependant aussi tout le bati épars du territoire communal y compris celui gui a été construit
récemment & la faveur des zones NB du plan d'ocoupation des sols, zones constructibles situées en
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dehors de la continuité du village qui ont été supprimées en application de l'article L.146-4 du code de
l'urbanisme. Si la zone N est inconstructible, des dispositions sont prévues pour permettre 'évolution
du bati existant.

Article N

1 Interdiction des occupations des sols non compatibles avec la vocation de la zone. En particulier,
interdiction de nouvelles constructions & usage d'habitation.

2 Pour 'existant, possibilité d'agrandissement de 50 % en limitant cependant 4 une fois tous les 10 ans
afin d'éviter des évolutions trop importantes et {rop rapides non souhaitables en zone naturelie.
Possibilité de batir des dépendances qui peuvent éire nécessaires en complément des habitations.

Ces deux dispositions visent & permettre une évolution de I'existant (agrandissement, ajout d'une
construction de taille limitée & 50 m®, taille suffisante pour un garage ou un abri de jardin).

Pour ce qui est des possibilités de changement de destination, limitation aux bétiments présentant un
intérét architectural, dans ['objectif d'offir une possibilit¢ d’assurer leur conservation. Il s'agit donc des
anciennes granges attachées au bétl ancien (nécessité d'élre 4 proximité d'une habitation), ce qui ne
représente que peu de constructions.

Rappel de la limitation des possibilités d'aménagement en secteur NI 4 celles précisées par l'article
R.146-2 du code de Purbanisme .

3 Disposition générale concernant les caraciéristiques des voies afin d'assurer I'adéquation des conditions
d'accés avec les oceupations des sols futures et limitation des accés sur les RD 87 et 632 Nord pour des
questions de sécurité, en application du réglement de voirie départementale (axe départemental de 2°
catégorie).

4 Nécessité de raccordement d I'ean potable, pour les constructions qui le nécessitent.

Nécessité d'équipements d'assainissement individuel pour les habitations.

5 Sans objet.

6 Dispositions particuliéres le long des voies départementales en application du réglement de voirie
départementale.

Instauration d'une régle de recul de 15 métres par rapport aux autres voies, afin d'éviter des
implantations trop proches de l'alignement, non conformes avec le souci d'insertion dans le cadre
paysager,

7 Instauration de dispositions destinées a tenir compie d’une part du caractére naturel de I*environnement
qui permet de conserver des reculs plus importants qu’en contexte urbain et d’autre part de la nécessité
de prendre en compte le risque incendie de forét pour les zones bities situées dans un environnement
de forét résineuse.

8 Instauration d'une régle de distance d'au moins 6 métres entre bitiments, qui est une disiance usuelle
entre les constructions situées dans un environnement rural, bien que des implantations plus proches
puissent parfois étre observées.

9 Sans objet,

10 | Limitation 4 2 niveaux des constructions 4 usageée d'habitation, conforme 3 la typologie bétie actuelle.
Limitation d 5 meéires pour les autres constructions.

it Comme pour les autres zones comportant de I'habitat, dispositions visant & assurer une harmonie des
constructions notamment lors des travaux d'extension.

Introduction de régles concernant les dépendances, l'objectif étant de conserver 'aspect traditionnel de
ces constructions, que ce soit pour les constructions nouvelles ou dans le cas de changement de
destination de granges anciennes présentan! un intéréi architectural.

Instauration de dispositions visant a4 prévenir les risques de propagation dans le cas d'un incendie de
forét.

12 Sans prescription.

13 Orientation vers la construction d'vn paysage reprenant les principes du béti rural.

Instauration de dispositions visant 4 prévenir les risques de propagation dans le cas d'un incendie de
forét.

14 | Sans prescription.
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3. Les trames spécifiques

Au sein du découpage du territoire communal, cing types de trames matérialisent des prescriptions se
superpasant au zonage.

a. Les espaces boisés classés

Il s’agit des ensembles boisés protégées qu'ils existent ou soient a créer. La réglementation applicable
est définie par les articles L.130-1 et suivants du code de 'urbanisme. La principale mesure découlant
de ce classement est I'impossibilité de défricher les terrains concernés.

Pour une commune littorale, l'article L.146-6 du code de l'urbanisme indigue que : "le plan local
durbanisme doit classer en espaces boisés, au litre de l'aricle L.130-1 du présent code, les parcs et
ensembles boisés les plus significatifs de la commune ..."

Les espaces boisés classés du PLU de Sainte-Eulalie-en-Born résultent pour leur grande majorité de
l'application de ce texte. Toutes les parties boisées parlicipant au paysage des abords de I'étang et du
courant ont &té retenues & ce titre. Les modalités de leur délimitation sont expliciiées dans le chapitre
consacré & la prise en compte de la loi Littoral.

Sy gjoute le petit bois de chénes qui entoure ta vierge de Maylis, site boisé pittoresque en limite
orientale du village, classé pour préserver cet élément de paysage.

b. Les emplacements réservés

H s’agit des terrains et emprises nécessaires 4 la mise en place des équipements publics ou a des
voies dont la collectivité ne posséde pas la maitrise fonciére. Le numéro renvoie au tableau figurant
sur le document graphique.

Au niveau du PLU de Sainte-Eulalie-en-Born, cing emplacements réservés pour ouvrage public et
onze emplacements réservés pour création ou élargissement de voie sont définis.

B Les emplacements réservés pour ouvrages publics

= L’emplacement réservé n°1 est destiné a permettre Faménagement d'un carrefour en entée
nord du village. ll traduit 'un des objectifs du PADD qui est d'assurer, paraliélement au
développement de f'urbanisation, une amelioration de la lisibilité de cette entrée par la RD 652
qui est empruniée & des vitesses trop élevées. |l participera a la sécurisation de l'entrée de
bourg et permettra de desservir les zones urbaines ou & urbaniser situées de part et d'autre.

= ’emplacement réservé n°2 est destiné & acquérir les réserves fonciers utiles 4 la construction
d'un équipement public & vocation sanitaire, de santé ou de loisirs en enirée nord du bourg,
en fagade de la RD 852. Il traduit l'objectif du PADD qui est d'organiser I'extension nord-est
du bourg autour d'un pdle d'équipements publics. Il pourrait par exemple accueillir une maison
de refraite.

» L'emplacement réservé n°3 compléte l'emplacement réservé n°2 de l'auire c6té d'une voie
d’entrée dans la zone AUh3 {emplacement réservé V1), Il pourrait par exemple accueillir une
salle de sporis.

» [’emplacement réservé n°4 est destiné a améliorer le carrefour d'entrée sud du village & la
rencontre des RD 87 et 652. |l trouvera son utilité lorsque les conditions serant remplies pour
envisager l'ouveriure a Purbanisation du secteur AUhf de Probert.
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L’'emplacement réservé n°5 est destiné & pouvoir faire les acquisitions fonciéres qui pourraient
étre nécessaire & une extension future de la station d'épuration, dans une vision prospective a

long terme, sachant gue l'extension programmée pour le passage a 4000 équivalent /
nabitants se fait sur I'emprise de I'ancienne station.

Les emplacements réservés pour voies publiques a créer ou a élargir

Les emplacements réservés V1 et V2 sont prévus pour amorcer la desserte de la partie
destinée a lhabitat du secteur AUR3, a larriére des emplacements réservés pour
équipements publics. C'est & partir de ces amorces, qui donnent le gabarit des emprises
publiques & créer, que se réaliseront les voies structurant 'urbanisation future.

L'emplacement réservé V3 est destiné a assurer la continuité de cheminement doux entre le
lotissement de la rue du Ruisseau et [e centre du village jusqu'a l'allée de la Bergerie.

L'emplacement réservé V4 est destiné a désenclaver {'espace vert de la rue des Bruyéres en
lui donnant une ouverture vers le centre bourg et, ainsi, lui donner une fonction dans la frame
des cheminements doux.

L'emplacement réservé V5 est destiné a assurer la continuité du cheminement doux envisagé
en bordure des lofissements actuels et l'urbanisation future du secteur AUR3, au travers d'un
terrain fibre rendu constructible dans le plan d'cccupation des sols et maintenu en zane U, afin
de ie faire déboucher sur l'allée de la Bergerie.

L'emplacement réservé V6 est desting & assurer un lien cyclable entre 'aliée des Fougéres le
long de lagquelle passe la nouvelle piste cyclable et le secteur destiné a un égquipement public
{emplacement réservé n°2).

L'emplacement réservé V7 est destiné a aménager un cheminement doux reliant la future
zone a urbaniser de Probert avec V3.

L'emplacement réservé V8 est destiné a rendre publique ia voie de liaison entre le siade et le
cimetiére.

L'emplacement réservé VO est desting & permetire un élargissement de la rue de I'Océan,
voie de liaison vers le courant et d'entrée dans le CEL.

L'emplacement réservé V10 vise & permetire I'élargissement de la route de Montgaillard &
Laffont, ancienne voie de campagne sous-dimensionnée au regard du développement de
l'urbanisation qu'ent connu ses abords.

L'emplacement réservé V11 vise & boucler [a liaison entre le quartier Laffont (route de Menoy)
et la route du Lac seulement réalisable actuellement par un chemin de terre en terrain privé
alors que le passage serait aussi nécessaire pour la desserte par les réseaux.

c. Les périmétres a risques : le risque incendie de forét

La prise en compte du risque incendie de forét se matérialise de deux mani&res :

Par la distinction & l'aide d'un aplat grisé des terrains urbanisés ou & urbaniser soumis au
risque au regard des caractéristiques de Foccupation des sols. Il concerne les zones U ou AU
limitrophes de terrains forestiers boisés de pins maritimes.

Par des dispositions réglementaires s'appliquant & ces secteurs distingués sur le document
graphique pour les zones U et AU et aux habitations situées en zone naturelle (zone N) et
limitrophes de bois et foréts comportant des arbres résineux. Elles visent a réduire le risque
de propagation d'un éventuel incendie aux constructions (reculs, matériaux de clbiure) et a
faciliter l'intervention des engins de secours (traitement des bordures).
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Sur le plan graphique, ce choix est motlive par le souci de conserver une bonne lisibilité des
informations en ciblant les secteurs les plus sensibles car susceptibles d'évolution du fait de leur
constructibilité. La justification des secteurs retenus est développée dans le chapitre consacré aux
incidences du projet sur I'environnement.

d. Les éléments a préserver au titre de 'article L.123-1 7°

Le 7° alinéa de l'article L.123-1 du code de 'urbanisme indigue :

(Les PLU peuvent) "ldentifier et localiser les éléments de paysage et délimiter les quartiers, ilofs, immeubles,
espaces publics, momunments, sites et secfeurs a protéger, & mettre en valeur ou a requalifier pour des motifs
d'ordre culturel, historigue ou écologigue et définir, le cas échéant, les prescriptions de nature & assurer leur

protection."”

A Sainte-Eulalie-en-Born, cette possibilité offerte de distinguer les éléments naturels ou bétis
intéressanis a été utilisée pour préserver les sites batis de caractére au sein du bourg, listés en
annexe du réglement.

L'objectif est de maitriser I'dvolution des deux constructions les plus intéressantes et de lewr
environnement (jardin, parc) dans un souci de conservation de ces éléments qui constituent des jalons
de 'histoire communale. Y a été ajouté l'espace libre devant la mairie qui constitue un élément fort de
l'identité du village dans le parcours de sa traversée.

e. Les sites archéologiques sensibles

L es zones archéclogiques sensibles font {'objet d'une trame spécifique permettant d'attirer 'attention
sur les sites localisés géographiquement au niveau desquels le Service Régional de I'Archéologie
devra étre saisi pour toute demande d'occupation des sols susceptible d'affecter le sous-sol.

- Damat : vestiges d'occupation pré ou protohistarique
- Tuc de Castets- Guirosse : mottes castrales féodales

- Pourjau : vestiges de l'ancienne église paroissiale médiévale (aujourd'hui enfouie sous fa
dune) et d'un établissement antique (mosaique)
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B. Les choix et les objectifs poursuivis dans le PLU

Afin de valider le respect des orientations réglementaires en matiére d’urbanisme exprimées par la loi
SRU, la rédaction formelle du PADD a suivi une approche thématique reprenant les trois grands
objectifs énoncés par 'article L.121-1 du code de l'urbanisme. Au bilan, une fois achevée la réflexion
sur l'établissement du document d’'urbanisme, la traduction de ce projet s'exprime au travers des
documents réglementaires (le plan et le réglement) complétés par le document d'orientation
d'aménagement défini pour les zones & urbaniser. Le paragraphe expose la maniére dont ces outils
réglementaires traduisent les objectifs exprimés dans le PADD. [l justifie en outre les orientations
d'aménagement.

1. Pour I'équilibre du développement de la commune

a. Placer le développement communal dans le cadre de I'aménagement du territoire
communautaire™

It n'existe pour Pheure pas de document de planification 4 'échelle de la Communauté de Communes
des Grands Lacs. Malgré cela, le projet de document d'urbanisme se place résolument dans Fobjectif
de confirmer {e r6le que joue la commune au sein de cet établissement public de coopération
intercommunale.

Sa fonction premiere est de participer a I'accueil de nouveaux habitants dans le cadre de la poursuite
de la croissance démographique de ce secteur du département en fort développement. Les objectifs
de développement de lfa population sur un rythme comparable aux années passées, traduits par la
création de nouvelles zones a urbaniser en continuité du bourg, matérialisent cette orientation.

Tout en permettant d'envisager la création d'un pdle complémentaire de centralité pour organiser la
principale extension de [urbanisation, la réservation d'espaces nécessaires & [I'édification
d'équipements publics vise & ofirir une possibilité d'installation de nouveaux services susceptibles de
hénéficier & I'ensemble de la population de ia communauté de communes.

L'objectif de production de 20 % de logements locatifs conventionnés dans les extensions futures de
Purbanisation vise a participer & I'effort communautaire en rmatiére de mixité sociale dans un secteur
ol une part importante du parc logement s'oriente vers le tourisme.

La protection des espaces naturels, si elle répond évidemment & la nécessité de satisfaire aux
directives nationales, concourt aussi & assurer la conservation des grands ensembles écologiques
partagés par les différentes communes littorales du secteur.

A une échelle certes plus modeste que les communes qui ont conservé l'accessibilité a leur facade
océanique, la commune contribue & I'attractivité touristique de Ja région des Grands Lacs en offrant un
territoire peu urbanisé au sein duquel s'insére des structures d'hébergement complémentaires, par
leur taille et leur environnement, & celles proposées par les communes a l'activité plus importante.

En prévoyant la poursuite de I'aménagement de la petite zone d'activités économiques, la commune
offre aussi une opportunité dingtallations de petites entreprises locales, qui compléte l'offre de zones
plus importantes dans les communes piacées le long d'axes routiers plus importants {4 Ychoux par
exemple).

¥ Reprise des objectifs du PADD
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b. Poursuivre l'accueil de nouveaux habitants

Il s'agit de l'objectif principal de I'élaboration du PLU. C'est lui qui a meotivé la révision du plan
d'occupation des sols pour élaborer un plan local d'urbanisme.

Les élus se sont prononcés en faveur d'une croissance de i'ordre de 2 % par an. Pour y parvenir, le
rythme de production de logements nouveaux devra étre de l'ordre de 21 logements nouveaux par an,
dans la mesure ol la part des résidences secondaires est tout 2 fait significative dans le parc
logements (40 %).

Ce potentiel est offert par les zones AUh du document graphique auxquelles s'ajoute le potentiel de la
zone Uh situé ¢6té nord de la rue de I'Océan.

Paur cette derniére le projet de lotissement envisagé comporte 17 lots pour maisons individuelles.

Le projet de la zone AUh1 des Naous est aussi défini (zone Il NA du POS). |l prévoit la création de 25
fots.

Ces projets, établis sur les bases réglementaires du plan d'occupation des sols, représentent des
densités comparables aux derniéres opérations soit 7 a 8 logements par hectares, taux qui demeure
faible au regard des enjeux de réduction de la consommation d'espace par l'urbanisation.

L'objectif du plan local d'urbanisme est d'étre en mesure d'augmenter cette densité, en ne conservant
pas de taille minimale de terrains constructibles, en permettant des implantations a lalignement et en
favorisant la construction sur deux niveaux. Tout en demeurant sur un modéle de maiscns
individuelles qui parait étre, pour 'heure, la seule demande sur une petite commune comme Sainie-
Eulalie-en-Born, I'objectif doit étre d'atteindre une densité moyenne de l'ordre de 12 logements par
hectare, qui demeure faible quand on le met en perspective avec des formes urbaines de maisons
individuelles {type maisons de ville) qui peuvent atteindre 30 logements par hectares, mais constitue
cependant une progression significative au regard des réalisations passées.

Le potentiel principal est donné par les deux nouvelles zones AUh immédiatement ouvertes a
I'urbanisation puis, ultérieurement par les deux secteurs AUhf.

Le secteur AUh2 couvre 2,5 ha. Son potentiel est de l'ordre de 20 a 30 logements selon que
l'aménagement se fasse selon les modalités actuelles du marché ou que les objectifs de densification
soient atteinis.

Le secteur AUh3 couvre 8,1 ha dont 3 ha destinés & des équipements publics. Les 5,1 ha pouvant
&tre urbanisés pour de 'habitat représentent un potentiel de 40 a 60 logements.

En comptant les projets programmés au moment de l'aboutissement du PLU, les zones
immédiatement ouvertes & Purbanisation représentent donc un potentiel de 100 & 130 logements
supplémentaires, soit les besoins pour les 5 & 6 années a venir sur les bases des perspectives de
développement futur,

A plus long terme et moyennant procédure modificative du PLU, les zones AUhf représentent un
potentie! supplémentaire de 17 ha soit la possibilité de construire 130 & 200 logements
supplémentaires.

Le PLU envisage donc les possibilités d'évolution du bourg & moyen et long terme en privilégiant la
structuration d'entités cohérentes situées dans la continuité du bourg.

c. Recentrer le projet au niveau du bourg autour des équipements publics

L'évolution la plus importante avec le plan d'occupation des sols est le recentrage de toutes les
possibilités d'évolution de l'urbanisation sur le village. Les seules zones constructibles permettant la
construction de nouvelles habitations ou de nouveaux batiments d'activités se situent au niveau des
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zones U et AU du bourg. Le développement passé a, pour une partie trés significative, été permis par
les vastes et nombreuses zones NB que e POS comportait. Elles représentaient 129,6 ha.

Afin de se conformer a l'article L.146-4 du code de l'urbanisme qui impose d’envisager les extensions
de l'urbanisation en continuité des villages et agglomérations existantes (les zones résideniielles
éparses développées au moyen des zones NB n'étant ni des villages ni des agglomérations) et
respecter l'ambition de la loi SBU qui a souhaité arréler le développement d'une urbanisation
désorganiseée permis par ce type de zone, le plan local d'urbanisme reclasse tout le bati épars de
maniére homagene en secteur de zone N Si ce classement assure la possibilité de faire évoluer le
bati existant, il stoppe l'extension pavillonnaire qui s’est accrue lors des deux dernigres décennies.

d. Maintenir la dimension naturelle du territoire

En dehors du bourg, seules les activités touristiques existantes (les campings et les aménagemenis
de bord du lac) font l'objet d'un classement particulier permettant de conserver les conditions
nécessaires a leur pérennité. Pour les campings qui constituent une forme d'urbanisation, la zone Ut
est strictement limitée au périmétre des aménagements autorisés, toujours dans le respect des
prescriptions de l'article L.146-4 du code de l'urbanisme.

Tout le reste du territoire est en zone naturelle ou, ponctuellement, en zone agricole pour le champ
situé & l'est du village. Cela représente plus de 95 % de la superficie communale qui est conservée en
espace non urbanisé, cette proportion excluant bien entendu les parties béaties en zone naturelle {dont
celles issues des zones NB du POS qui sont en zone naturelle dans le PLU mais ne constituent pas a
proprement parler des milieux naturels)

2. La diversité et la mixité des fonctions urbaines

a. Assurer un développement structuré du bourg

Face au constat d'un développement de l'urbanisation qui, progressivement, ne répond plus a un
souci de vision d’ensembie de la structuration du village pour se limiter 4 la desserte de l'unité fonciére
a aménager, l'un des objectifs importants du plan local durbanisme est de redonner cette dimension
globale au projet de développement.

Pour cela, les secteurs de développement ont été congus a I'échelle d'une entité géographique
suffisante pour assurer la pertinence des orientations d'aménagement qui traduisent l'objectif de
structuration défini par le projet d'aménagement et de développement durable.

B Les orientations d’aménagement des extensions nord-est du bourg

Grace a la structure viaire existante et 4 sa liaison efficace avec le centre du village, le secteur nord-
est du bourg a été défini comme étant le plus propice a I'extension de l'urbanisation. L'enjeu est d'y
concevoir une organisation d'ensemble & 6chelle d'une entité géographique cohérente (entre la RD
652 et I'allée de la Bergerie), tenant compte de I'existant (poursuite des voies existantes, traitement de
la facade d'entrée de bourg, limitation des risques de génes vis-a-vis du voisinage) et anticipant les
extensions & plus long terme.

Il comporte deux secteurs qui, & terme, seront desservis par un méme carrefour marquant l'entrée
dans le village le long de la RD 652,

Co6té ouest de la RD 652, il s'agit d'organiser le développement de la zone artisanale en cherchant &
améliorer ['existant, en traitant la fagade sur la RD 852 et en tenant compte du voisinage :

Plan Local dUibantme de Sainte FulaBeentiom -Rappori de présentation/ 77



Une nouvelle voie structurante est prévue pour desservir l'urbanisation de la partie nord-ouest
du bourg. Si le plan iocal d'urbanisme ne programme pas de nouvelles extensions de la zone
dhabitat dans ce secteur, il ne peut éire exclu que de nouveaux développements seront
envisagés a long terme. Or la voirle existante, créée au fur et & mesure des lotissements,
s'est complexifiée rendant hypothétique son adéqguation avec une augmeniation de la
fréquentation. La nouvelle voie offrira une alternative. Elle pourra aussi &tre utilisée pour la
desserte de I'ensemble de la zone d'activités.

Une bande d'espace vert est réservée le long de la RD 652. L'aménagement de la premiére
partie de la zone qui a été permise grace a la zone Il NA du plan d’accupation des sols a tenu
compte de cette orientation, en anticipation des dispositions du plan local d’'urbanisme. Elle
devra étre plantée pour remplir son réle dans le paysage de l'entrée du bourg.

Un traitement des limites avec les terrains comportant des maisons d’habitations est prévu
(talus planté large d'au moins 10 métres et haut d'au moins 1,50 m). H a pour but de
supprimer ou au moins réduire les nuisances visuelles et sonores.

Co6té est de la RD 652, le document d'orientation :

Définit le schéma viaire d'ensemble en hiérarchisant les voies, en assurant les prolongements
avec f'existant et en anticipant d'éventuelles nécessités d'extension.

Intégre la zone d'équipement public en fagade de RD 652.

Oriente vers la constitution d'une zone centrale, lieu complémentaire de centralité dans le
village et lieu d'animation dans la vie du quartier.

Cree un maillage de cheminements doux.

Donnant une ambiance paysagére d'ensemble gréce aux plantations des bords de voies et au
fraitement des limites avec les terrains forestiers qui jouent aussi un r6le dans la prévention
de la propagation des feux de forét.

8 [es orientations d'aménagement de l'extension sud-est du bourg

Eles ne sont pas opérationnelles dans l'immédiat dans la mesure ol l'ouverture & l'urbanisation du
secteur est conditionnée & la réalisation d'une procédure modificative du plan local d'urbanisme. Dans
un souci de vision d'ensemble du développement envisagé, il est cependant apparu important de
définir la maniére dont cette zone pourrait s'aménager et ce d'autant que, dans le plan d’occupation
des sols, elle &tait constructible sans aucune mesure d'accompagnement.

Les grands principes sont :

De réaliser une desserte principale par une voie reliant {'entrée sud du bourg a 'aliée de la
Bergerie. A plus long terme, cette voie pourrait se connecter & la voie principale de I'extension
nord-est afin de proposer une solution alternative de traversée du bourg pour les habitants.

De composer {'espace en fonction des élements importanis de Penvironnement du site, tout
particulidrement le manoir de Probert, dans la continuité duquel un espace vert public est
envisagé.

D'assurer une connexion des liaisons douces sur les cheminements programmeés au travers
des emplacements réservés.

Comme pour les autres secteurs, de donner une ambiance paysagére d'ensemble gréce aux
plantations des bords de voies et au traifement des limites avec les terrains forestiers qui
jouent aussi un rle dans la prévention de la propagation des feux de forét.
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En fonction de I'évolution de la réflexion, ces orientations pourront étre retravaillées au moment de
réaliser la procédure modificative qui permetira l'ouverture a l'urbanisation.

B Les orieniations d'aménagement des extensions sud-ouest du bourg

Leur objectif principal est de structurer des extensions déja amorcées ou programmeées en :
- Prévoyant un schéma viaire d'ensemble et éviter les opérations en impasses seulement
étudiées & l'échelle de l'unité fonciére
- Anticipant d'éventuelles nécessités de preolongement de voies
- Créant un maillage de cheminements doux

- Donnant, 4 limage des autres secteurs, une ambiance paysagere d'ensemble grice aux
plantations des bords de voies et au traitement des limites avec les terrains forestiers qui
jouent aussi un réle dans la prévention de la propagation des feux de forét.

b. Le renforcement de la structure économique communale

Cet objectif est décliné autour de trois axes :

- Le service et les commerces du centre du village : cutre le projet de construction d'un
nouveau groupe scolaire et de locaux commerciaux concrétisant la démarche volontariste de
la commune en la matiére, cela se concrétise par le réglement de zone Uhb qui offre des
possibilités plus avantageuses d'occupation des sols et par les emplacements réservés 2 et 3
en fagade de la zone AURS3.

- L'accueil d'entreprises, grce & la possibilité de poursuivre l'aménagement d'activités
économiques dans la zone Ale.

- Les activités touristiques au sein des zones Ut, pour les campings, Utl et Usl pour le camping
municipal et les aménagements de bord de lac.

3. La préservation de I'environnement

a. Confirmer la protecticn des espaces naturels au niveau d'un vaste territoire littoral en
grande partie couvert par une zone militaire.

B0 % du territoire communal est gelé car englobé dans la zone militaire du Centre d'Essais des
Landes. Une grande partie des milieux naturels remarquabiles est située au sein de cet espace : dune
littorale, berge occidentale du lac et du courant de Sainte-Eulalie.

Dans la lignée du plan d'occupation des sols, le plan local d'urbanisme superpose & ce découpage
issu d'une protection particuliére des sols les mesures découlant de I'appiication de la loi Littoral en
classant en secteur Ni :

* L'espace englobant la dune bordiére et la forét de protection

* Les espaces naturels inféodés aux berges de 'étang de Parentis-Biscarrosse et du courant de
Sainte-Eulalie en retenant la délimitation envisagée pour la création du site classé en cours
d'étude au moment de I'élaboration du plan local d'urbanisme et en I'étendant le long des
vallées des petits cours d’eau de la partie méridionale du territoire.

Le reste de la zone naturelle du Centre d'Essais des Landes est en secteur Nm spécifique. |l
correspond a de l'espace de sylviculture.

La partie forestiére située & 'est du courant est en secteur Nf.
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b. Orienter vers un développement urbain mieux intégré a 'environnement, dans un objectif
d'espaces batis plus quaiitatifs

L'article 13 du réglement de zone AU précise que 20 % des opérations d'ensemble devront étre
réservés a créer des espaces veris collectifs, sur les principes des documents d'orientation
d'aménagement.

Afin de favoriser la possibifité d'assurer les déplacements au sein du bourg autrement gu'un utilisant
l'automobile, article 3 impose la création de cheminements piétons permettant de rejoindre les pdles
centraux du bourg. lls sont illustrés au niveau du schéma d'aménagement des zones AU.

Des dispositions réglementaires ont &té inscrites dans l'article 11 du réglement afin de tendre vers une
plus grande harmonie des volumes des constructions qui, juxiaposées les unes aux auires,
composent le paysage villageois.

c. Tenir compie des sources de risques

Pour ce qui concemne le risque incendie de forét, les zones urbaines ou & urbaniser (U et AU}, qui
représentent les secteurs a enjeux en termes de gestion du risque, situées au contact d'espaces
forestiers sont localisés grice a un aplat de couleur grise. A leur niveau des régles spécifiques de
recul et de traitement des limites destindes a limiter le risque de propagation d'un feu de forét sont
intégrées dans le réglement. Ces dispositions s'appliquent aussi de maniére générale en zone N, les
constructions étant le plus souvent dans un environnement de pinéde.

Pour ce qui concerne le risque inondation, la zone de protection rendue nécessaire pour la prise en
compte de la protection de l'environnement assure ['absence d'exposition au risque.
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Le PLU et I'environnemen
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La prise en compte des préoccupations environnementales est clairement exigée par le code de
furbanisme. Elle est inscrite au titre des dispositions générales communes aux schémas de
cohérence territoriale, aux plans locaux d'urbanisme et aux cartes communales (article L.121-1 du
code de l'urbanisme}. Pour ce qui concerne les plans locaux d'urbanisme, l'articte R.123-2 précise que
le rapport de présentation "analyse l'état initial de l'environnement” et "évalue les incidences des
crientations du plan sur l'environnement et expose la maniere dont le plan prend en compte le souci
de sa préservation et de sa mise en valeur”. L'analyse de I'éfat initial est présentée dans le second
chapitre du présent document. Une fois définies les orientations du projet, l'objet du présent chapitre
est de présenter la maniére dont elles tiennent compte de l'environnement.

Sainte-Eulalie-en-Born étant territoire cbtier, le nécessaire objectif de préservation de Penvironnement
communal doit en premier lieu se traduire dans la maniére dont le plan local d'urbanisme justifie du
respect des prescriptions de la ot Liftoral, dans la continuité du plan d'occupation des sols approuvé
en 1996.

Par ailleurs, situation commune & tous les documenis d'urbanisme, en définissant des zones ou de
nouvelles occupations des sols sont autorisées, le plan local d'urbanisme prévoit fa possibilité de
mutation de certaines parties de son territoire. Des secteurs ayant une vocation naturelle (ce mot étant
pris au sens large en englobant les zones agricoles et sylvicoles) se transformant en lieu support de
constructions et diune activité anthropique plus intense. Les incidences de ces possibles
changements dépendent de la fonction qui leur est attachée {(habitat, artisanat, industrie, commerce,
éguipements publics, voirle ...} et peuvent étre analysées en fonction des grandes caractéristiques
environnementales du territoire :

» incidences sur le milieu physigue (topographie, sol, sous-sol et eau)
* incidences sur les milieux naturels

* incidences sur le paysage, le patrimoine et le cadre bati

» incidences sur le contexte humain (nuisances, risques)

Cette analyse, obligatoire pour tout plan local d'urbanisme, peut étre complétée et précisée par une
evaluation environnementale telle que le prévoit l'article R.121-14 du code de 'urbanisme. La premiére
partie de lanalyse consiste alors & verifier si le projet présenté est soumis a évaluation
environnementale. Elle est suivie par une présentation dont le plan local d'urbanisme traduit les
prescriptions de la lot Littoral. Elle est complétée par une analyse des incidences du projet sur

'environnement.
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A. Analyse de I'application de Il'article R.121-14

Concernant le territoire de Sainte-Eulalie-en-Born, deux circonstances peuvent soumettre le plan local
d'urbanisme & évaluation environnerentale prévue par l'article R. 121-14 :

* Si le plan local d'urbanisme permet la réalisation de travaux, d'ouvrages ou aménagements
mentionnés a l'article L.414-4 du code de Fenvironnement ;

» Si le plan local d'urbanisme prévoit [a création, dans les secteurs agricoles ou naturels, de zones
U ou AU d'une superficie totale supérieure a 50 hectares.

a. Le PLU et les sites Natura 2000

Pour la premicre circonstance, il s'agit de vérifier si le plan local d'urbanisme permet des travaux,
ouvrages ou amenagemenis dont la réalisation est de nature & affecter de fagon notable un site
Natura 2000.

Le territoire communal est concerné par le Site d'importance Communautaire n°® FR7200714. | couvre
les zones humides de Parriére dune du Pays de Born, c'est-a-dire, le lac de Parentis-Biscarrosse, le
courant de Sainte-Eulalie et leurs berges.

le descriptif du site, déja présenté dans le diagnostic du territoire, est le suivant ;
Vaste systéme de plens d'eau et de cours d'eau formé a l'arriére du cordon dunaire cétier.
Présence d'une grande variété de milieux humides ef aquatiques.

De nombreuses espéces rares ou menacées sont présentes sur les rives soumises au mernage.
Mualgré leur faible superficie, les habitats tourbeux sont riches et certains sont irés bien conservés.

Compeosition du sife :

Eaux douces inférieures (Eaux stagnantes, Equx courantes} 86 %
Landes, Broussailles, Recrus, Magquis et Garrigues, Phrygana 5%
Foréts caducifoliées 5%
Marais (végétation de ceinture}, Bas-marais, Tourbiéres, 3%
Foréts mixtes 1%

Le site concerne donc les milieux aquatiques (les plans d'eau et les cours d'eau) ainsi que les milieux
humides qui leur sont inféodés. L'ensemble de ces milieux, dont I'étendue est représentée sur la carte
des milieux naturels, est intégré dans le secteur de zone NI qui représente les milieux a protéger en
application des articles L.146-6 et R.146-1 du code de ['Urbanisme. Ce secteur est d'ailleurs beaucoup
plus vaste que ne le sont ces milieux. En se référant au projet de site classé, il intégre une large
bande de forét de pins maritimes localement de plusieurs centaines de métres au milieu de laquelle se
trouvent les milieux recenseés par le Site d'Importance Communautaire.

Ainsi que le faisait déja le plan d'occupation des sols, le plan local durbanisme a exclu les milieux
naturels inféodés au cours d'eau de toute zone constructible. En protégeant strictement les milieux
inféodés au réseau hydrographique présent sur la commune, le plan local d'urbanisme ne permet ainsi
la réalisation d'aucun travaux, ouvrages ou aménagements susceptibles d'affecter le site Natura 2000.
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b. Les zones U et AU créées dans les zones agricoles ou naturelles

En comparant les dispositions du plan local d'urbanisme & celles du plan d'occupation des sols, le
tableau qui suit présente un décompte exhaustif des zones U et AU créées dans des zones agricoles
ou natureltes.

one Superficie’(ha
Uhe 1,5
Ale 3.5
AlUh2 2,5
AUR3 8.1
AUnf 8.8
Partie AUhf Probert i.8
26,2

Le PLU de Sainte-Eulalie-en-Born prévoit donc la création de 26,2 hectares de zones U ou AU dans
des secteurs agricoles ou naturels. CGes surfaces sont inférieures a 50 ha pour une commune littorale.

H doit paraliélement étre noté que le plan local d'urbanisme supprime 50 ha de zones U (1,5 ha au
niveau des berges de ['étang) et NA (48,5 ha de zones NA situées en dehors de la continuité du
village) qui existaient dans le plan d'occupation des sols. A cela s'ajoute la suppression des 129,6 ha
de zones NB.

En application des dispositions de larticle R.121-14 du code de I'Urbanisme, ce plan iocal
diurbanisme n'a pas a faire l'objet d'une évaluation environnementale telle que définie par le décret
n°® 2005-608 du 27 mai 2005.
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B. Le PLU de Sainte-Eulalie-en-Born et la loi Litioral

Le respect des prescriptions de la loi Littoral doit se vérifier au titre des articles L. 146-2 & 146-8 du
Code de l'urbanisme,

Au titre de Particle 1..146-2 :

Pour déterminer la capacité d’accueil des espaces urbanisés ou 4 urbaniser, les documents d’urbanisme
doivent tenir compte :

* de la préservation des espaces et milieux mentionnés a Particle L. 146-6 ;

* de la protection des espaces nécessaires au maintien ou au développement des activités agricoles,
pastorales, forestiéres et maritimes ;

* des conditions de fréquentation par le public des espaces naturels, du rivage et des équipements qui y
sont liés.

{...) les plans locaux d’urbanisme doivent prévoir des espaces naturels présentant le caractére d’une
coupure d'urbanisation.

Au titre de article L. 146-3 :

TLes opérations d’aménagement admises 4 proximité du rivage organisent ou préservent le libre accés du
public & celui-ci.

Au titre de Particle L, 146-4 :

- L’extension de 'urbanisation doit se réaliser soit en continuité avec les agglomérations et villages
existants, soit en hameaux nouveaux intégrés a ’environnement, (...)

- L’extension limitée de I"urbanisation des espaces proches du rivage (...) doit étre justifide et motivée
dans le plan local d’urbanisme selon des critéres liés a la configuration des lieux ou 4 Paccueil d’activités
exigeant la proximité inumédiate de 1’eau.

- En dehors des espaces urbanisés, les constructions ou installations sont interdites sur une bande
littorale de cent métres i compter de la limite haute du rivage {...).

Au fitre de Particle L. 146-5:

L'aménagement et l'ouverture de terrains de camping ou de stationnemen! de caravanes en dehors des
espaces urbanisés sont subordonnés & la délimitation de secteurs prévus & cet effet par le plan local
d'urbanisme.

lis respectent les dispositions (...} relatives a l'extension de l'urbanisation et ne peuvent {...) élre installés
dans la bande littorale définie a l'article L.146-4.

Au titre de article L. 146-6:

Les documents et décisions relatifs a la vocation des zones cu & ["occupation et & {*utilisation des sols
préservent les espaces terrestres el marins, sites et paysages remarquables ou caractéristiques du
pairimoine naturel et culturel du littoral, et les milieux nécessaires au maintien des équilibres biologiques
(liste des espaces précisée par 'article R.146-1).

{...} Toutefois, des aménagements légers peuveni y étre implantés lorsqu'ils sont nécessaires 4 leur
gestion, a leur mise en valeur notamment économique ou, le cas échéant, 4 leur ouverture au public
(nature et modalités des aménagements précisées par article R 146-2).

{.--) Le plan local d’urbanisme doit classer en espaces boisés, au titre de article 1..130-1 du présent code,
les parcs el ensembles boisés existants les plus significatifs de la commune ou du groupement de
communes, aprés consultation de la commission départementale des sites.

Au titre de Particle L..146-6-1 :

Afin de réduire les conséquences sur une plage et les espaces naturels qui lui sont proches de nuisances
ou de deégradations sur ces espaces, liés & la présence d'équipements ou de constructions réalisés avant
l'entrée en vigueur de la loi n® 86-2 du 3 janvier 1986 précitée, une commune {...) peut établir un schéma
d'aménagement. (...)

Au titre de Particle L. 146-7 -

(--)

Les nouvelles routes de transit sont localisées 4 une distance minimale de 2000 métres du rivage. (...)

La création de nouvelles routes sur les plages, cordons dunaires, dunes ou en corniche est interdite.

Les nouvelles routes de desserte locale ne peuvent &tre élablies sur le rivage ou le longer. (...)

Au titre de Iarticle L. 146-8 :

Les installations, constructions, aménagements de nouvelles routes ou ouvrages nécessaires i la sécurité
maritime et aérienne, a la défense nationale, & la sécurité civile et ceux nécessaires au fonctionnement des
aérodromes et des services publics portuaires autres que les ports de plaisance ne sont pas soumis aux
dispositions du présent chapitre lorsque leur localisation répond & une nécessité technique impérative.
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Il doit étre rappelé en introduction que le plan local d'urbanisme n'est pas le premier document
d'urbanisme fraduisant les obligations imposées par loi Litioral. Le plan d'oceupation des sols en
vigueur, approuvé en 1996, a &té établi en concertation avec les Services de I'Etat et a regu F'accord
de la Commission Départementale des Sites' pour ce qui conceme les espaces boisés classés. Par
rapport a ce document, des adaptations ont été apporiées pour tenir compte du projet de site classé
qui a conduit a étendre la zone de protection des espaces naturels remarquables, de la configuration
des lieux qui a conduit & adapter les secteurs retenus en espace boisé classé et d'une application
rigoureuse de la notion d'extension de ['urbanisation en continuité du village.

a. Le PLU de Sainte-Eulalie-en-Born et Particie L. 146-2

B Prise en compte de la préservation des espaces mentionnés a I'article L.146-6

Les espaces a préserver au fitre de l'article L.146-6 ont ¢ déterminés dans le plan d'occupation des
sols. Gependant, le projet de site classé a conduit & reconsidérer une délimitation qui suivail trés
approximativement le contour de la zone de préemption au titre des espaces naturels sensibles. Les
espaces a préserver au titre de larticle L.146-6 suivent la délimitation du projet de site classé a
Pexception des aménagements du bord du lac. La zone NI est ainsi bien plus vaste que ne ['était la
zone VIND du plan d'occupation des sols.

Le plan local d'urbanisme de Sainte-Eulalie-en-Born tient intégralement compte de la préservation des
espaces mentionnés & l'article L.146-6 dans la délimitation de ces zones urbaines et & urbaniser.

B La prise en compte de la protection des espaces nécessaires aux activités agricoles et
forestiéres

La préservation des espaces nécessaires aux activités agricoles, trés secondaires & Sainte-Eulalie-
en-Born, est assurée par la zone A délimitée sur le seul champ & I'est du bourg.

La préservation des espaces nécessaires aux activités forestiéres est assurée par les zones N qui
couvrent le massi forestier.

B Laprise en compte des condifions de fréquentation par le public des espaces naturels, du
rivage

Au niveau des rivages de l'océan, la question ne se pose pas étant donné l'impossibilité d'accés liée a

la présence du terrain militaire.

Au niveau des bords du lac, les seuis aménagements permis en secteurs Usl sont ceux qui assurent
la bonne fréquentation des berges du plan d'eau, pour la promenade, la baignade ou la pratique d'une
activité nautique.

B Les coupures d’urbanisation

En maintenant plus de 95 % de sont territoire en zone naturelle et en n'envisageant que des
possibilités d'extension de 'urbanisation dans la continuité du village, le plan local d'urbanisme définit
de grandes coupuras d'urbanisation.

En se reportant au schéma de cohérence pour l'application de la loi Littoral, il apparait que les
Services de I'Etat avaient reconnu la qualité de coupure d'urbanisation & toute la partie du territoire
située a l'ouest du courant. Il s'agit d'une coupure de fait, définie par les limites du camp militaire du
CEL, entre les stations balnéaires de Mimizan et de Biscarrosse.

Cette coupure d'urbanisation est naturellement confirmée dans le plan local d'urbanisme qui classe en
zone naturelle tout l'espace compris dans le CEL.

¥ devenue Commission Départementale de fa Nature des Paysages et des Sites
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Une grande pointe nord-est du territoire, zone forestiére installée sur d'anciennes landes humides se
prolongeant sur les communes voisines de Gastes, Pontenx et Saint-Paul-en-Born, constitue une
autre coupure d'urbanisation de grande ampleur.

b. Le PLU de Sainte-Eulalie-en-Born et I'article L. 146-3
Le PLU ne prévoit aucune opération qui remettrait en cause le libre accés au rivage (cf supra).
¢. Le PLU de Sainte-Eulalie-en-Born et 'article L. 146-4

B L’extension de 'urbanisation

En continuité des agglomérations et villages existants :

Les possibilités d'extension de Purbanisation, au niveau des zones AU et des parties non béties des
zones U, sont strictement définies en continuité du village.

Le plan local d'urbanisme applique ainsi plus strictement les prescriptions de l'article L.146-4 que ne le
faisait le plan d'occupation des sols qui comportait une vingtaine de zones constructibles en plus de
celles du bourg, au niveau de zones NA et NB. Depuis I'approbation du plan d'occupation des sols, la
jurisprudence administrative a en effet donné une lecture trés restrictive de la notion de continuité
d'agglomération et de village qui n'a pas été reconnue au niveau des zones d'urbanisation diffuse.

En hameaux nouveaux intégrés a 'environnement :

Aucun projet d'urbanisation ne s'assimile a la création dun hameau nouveau iniégré 2
'environnement.

B L’extension limitée de 'urbanisation au niveau des espaces proches du rivage

Le plan local d'urbanisme ne prévoit aucune possibilité de développement de Furbanisation dans les
espaces proches du rivage qui sont, soit dans le périmétre du Centre d'Essais des Landes pour le
rivage océanique, soit classés en zone naturelle en bordure du fac. La seule zone urbanisée pouvant
étre considerée comme proche du rivage lacustre est le camping municipal au niveau duguel aucune
extension n'est envisagée,

B Lerespect de la bande des 100 metres en dehors des espaces urbanisés

La bande des 100 métres vis-a-vis du rivage océanique est dans le Centre d'Essais des Landes.

La bande des 100 metres vis-a-vis du rivage lacustre est en grande partie occupée par les
aménagements de bord de lac : plage, bassin & bateaux. A leur niveau, les possibilités d'ocoupation
des sols sont strictement limitées a celles qui sont nécessaires a l'accueil du public et & 'amarrage
des bateaux de plaisance au niveau d'aménagements qui doivent demeurer rustiqgues afin de
slintégrer dans le paysage des bords de lac. Linscription programmée en site classé assurera le
renforcement de cette protection.

Par ailleurs, la partie demeurant naturelle des berges, au nord de la plage, est reclassée en zone NI
alors qu’elle était en zone UH dans le plan d'eccupation des sols.

d. Le PLU de Sainte-Eulalie-en-Born et Iarticle L.. 146-5

Le PLU ne prévoit 'aménagement d'aucun camping nouveau.

Les differents campings installés dans la commune étant tous en dehors de la continuité du village, le
périmétre de zone Ut spécifiquement réservé a ces activités est strictement limité aux installations
existantes.
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Le camping municipal fait I'objet d'un classement spécifique Utl, en prévision de son intégration dans
le site classé.

2. Le PLU de Sainte-Eulalie-en-Born et Pariicle L. 146-6

B La prolection des milieux naturels remarquables

Le secteur de zone NI correspond aux espaces protégés au ftitre des articles L.146-6 et R.148-1 du
Code de l'urbanisme.

Ainsi qu'il est exposé dans la présentation de ce secteur de zone, il concerne les milieux littoraux
{dunes, forét de protection) et les parties communales des zones humides du Born. |l correspond & la
zone VI ND du plan d'occupation des sols mais a &té étendu pour la parfie a la protection du courant
de Sainte-Eulalie afin de faire correspondre sa délimitation a celle des parties naturelles du projet de
site classé tout en Pétendant aux vallées des petits ruisseaux situés dans la pariie sud de la
commune. Ce choix est destiné a faciliter la compréhension de la limite retenue. Il présente 'avantage
dintégrer les différentes mesures de protection qui s'appliquent sur la pointe sud de I'étang de
Parentis-Biscarrosse, le courant de Sainte-Eulalie et la berge nord de I'dtang d'Aureilhan : Natura
2000, zone de préemption au titre des espaces naturels sensibles.

B Les espaces boisés classés

Les recommandations des services de I'Etat sur fa maniére de traduire les prescriptions de la loi
Littoral sur la cote landaise, retranscrites dans le document appelé « schéma de cohérence pour
l'application de la loi Littoral sur {a cite des Landes », ont orienté la définition des espaces hoisés
significatifs du plan d'occupation des sols. Elles visaient a renforcer la protection des dunes boisées
participant & la perception du paysage littoral, vu depuis le sommet de la dune cbtiére, et du paysage
rivulaire du lac et du courant. Sur cette base, les auteurs du plan d’occupation des sols avaient
cependant retenu le principe de classer au titre de l'article L.130-1 tout I'espace classé en zone VI ND.

Outre le fait que ce choix ne respecte pas l'esprit des recommandations, il se heurte a une
incohérence technique lorsqu'il est remis dans le cadre de l'objectif général de la démarche qui est de
traduire des mesures de protections des milieux naturels. Il a en effet conduit & classer en espace
boisé a conserver ou a créer les milieux de marais et tourbiéres de la partie amont de la valiée du
courant. Or, une grande partie de l'intérét de ces espaces dépressionnaires vient de I'absence de
végétation arborée, de leur état de lande, de tourbiére ou de plan d'eau. La protection utilisée au titre
de l'article L.130-1 apparait alors &tre en contradiction avec la nature et l'intérét écologique du milisu.

La délimitation des espaces boisés classés a donc été reprise afin de se rapprocher des critéres
paysagers initialement retenus et de se conformer & l'intérét écologique des milieux. Elle suit donc les
reliefs dunaires qui bordent le lac et le courant, englobe les parties de forét humide (auinaies) mais
exclut les zones marécageuses a dominante herbacée ou arbustive.

f. Le PLU de Sainte-Eulalie-en-Born et Particle L. 146-6-1

Sans objet.

g. Le PLU de Sainte-Euialie-en-Born et 'article L. 146-7

It n'existe aucun projet de voie nouvelle concerné par les dispositions de l'article L.146-7.

h. Le PLU de Sainte-Eudalie-en-Born et I'article L. 146-8

Sans objet.
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C. Analyse des incidences du PLU sur I'environnement

1. Incidences sur le milieu physique

a. Prise en compte des caractéristiques du territoire

Les contraintes liées au milieu physique sont limitées. Au regard des caractéristiques de
fenvironnement communal décrit dans le deuxieme chapitre du rapport de présentation, le document
durbanisme doit veiller & la préservation des zones humides des abords de I'étang et du courant et
des secteurs de landes naturellement mal drainées de la partie orientale du territoire. Cette
préaccupation recoupe celle qui concerne la préservation des milisux naturels.

Ces espaces sont exclus des zones constructibles qui se concentrent autour du village. Les milieux
inféodés au réseau hydrographique sont intégrés dans le secteur NI de protection des milieux
remargquables au titre de la loi littoral. Les zones natureliement mal drainées demeurent en espace
forestier et sont donc en zone Nf.

b. Développement de |'urbanisation et qualité des gaux

Pour ¢e qui concerne la qualité des eaux, les incidences potentielles du développement de I'nhabitat
sont fides A l'augmentation des eaux de ruissellement du fait de la création de nouvelles surfaces
imperméabilisées et au rejet des effluents domestiques. Peut s'y ajouter ia nécessité de protection de
{a ressource en eau potable.

@ Les eaux pluviales

Pour les eaux pluviales, les secteurs urbanisés de la commune sont installés sur les formations du
Sable des Landes, terrains sableux perméables, sans topographie marquée. Cela exclut tout risque
de ruissellement. L'attention doit cependant étre portée sur la capacité des milieux récepteurs a
accepter l'augmentation de débit susceptible d'étre générée par les nouvelles zones urbanisées. Pour
cela, le réglement impose une gestion des eaux pluviales au sein méme de chaque opération, puis au
sein de chaque parcelle a batir. L'objectif est de mettre & profit les capacités d'infiltration du sol pour
conserver un mode d'évacuation des eaux pluviales comparable a la situation natureile. Cet objectif
sera facilité par limportance des espaces verits collectifs prévus au sein des opérations
d'ameénagement d'ensemble.

B L'assainissement

Pour ce qui conceme ['assainissement, la commune est dotée d’'un assainissement coilectif pour la
partie agglomérée de son bourg. La station actuelle étani obsoléte, Pélaboration du plan local
d'urbanisme a &té conditionnée a l'attente de la résolution des problémes techniques qui se posaient
pour concevoir l'extension de sa capacité.

En engageant les travaux de construction de la nouvelle station d'une capacité de 4000 équivalent /
habitants, la collectiviié se dote d'un équipement lui permetiant d'accompagner le développement de
Turbanisaiion dont toutes les extensions seront raccordées au réseau collectif.

B La prolection de la ressource en eau potable

La commune étant alimentée par la station de pompage d'Ispe, sur le territoire de Biscarosse, la
question de [a protection de la ressource ne se pose pas a 'echelle du territoire communal.
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c. PLU, SDAGE et SAGE

Les enjeux essentiels des schémas directeurs s'appliquant au territoire communal sont ceux relatifs &
la protection des milieux humides. lis recoupent les objectifs de protection des milieux naturels qui se
traduisent par :

- Lerecensement en ZNIEFF.

- Ll'inscription en site Natura 2000.

- la création d'une zone de préemption au titre des espaces naturels sensibles.
- L'intégration dans le site inscrit des étangs landais.

- Le projet d'intégration en site classé,

- La nécessité de retenir les milieux humides en espaces naturels remarquables au titre de la
loi Littoral.

L'ensemble de ces mesures vise & assurer la protection des milieux naturels inféodés au réseau
hydrographique de ia chaine des étangs du Nord des Landes. Elles sont traduites dans le PLU par
leur classement en secteur de zone NI qui correspond aux zanes & protéger au titre des ariicles L.146-
6 el R.146-1 du code de F'urbanisme.

2. Incidences sur les milieux naturels

Ainsi que cela est développé & plusieurs reprises dans le présent rapport, la protection des milieux
naturels constitue l'un des objectifs majeurs du plan local d'urbanisme de Sainte-Eulalie-en-Born. Au
regard des zones de protection instituées, des limites des possibilités d'extension de l'urbanisation et
de leur éloignement vis-a-vis des écosystemes sensibles, les incidences des choix du plan local
d'urbanisme sur les milieux naturels paraissent limitées.

3. Incidences sur ie paysage, le patrimoine et le cadre bati

Dans un ieritoire rural connaissant un développement de l'urbanisation, deux types de sensibilités
peuvent &tre distinguées.

a. Lerisque de banalisation des paysages

B Un consiat d'ordre général

Toute opération d'aménagement a des conséquences sur le paysage. Par nature, donner des droits &
bétir sur un terrain jusque-la boisé ou culiivé est générateur d'une transformation potentielle d'une
partie du paysage communal, d'une anthropisation'® plus marquée. Si cette évolution est fiée de tout
temps & l'acte de bétir, Yadaptation nécessaire au territoire, gue I'on élargira alors a ia notion de terroir,
permet de reconnaitre une véritable harmonie entre le bati ancien et son environnement,

En comparaison, la période contemporaine est caractérisée par la création d'un paysage urbain
stéréotypé, résultat de mise en ceuvre de solutions organisationnelles & la fois standardisées et
parcellaires, combinées & des partis architecturaux et paysagers étudiés a Péchelle du lot et trés
inspirés des effets de mode.

Visuellement, le résultat est un paysage de rupture, I'apparition d'aménagements et de constructions
beaucoup plus imprégnés de choix personnels que d'une influence d'un terroir ou d'un projet

16 En géographie et en écologie, I'anthropisation est la transformation d'espaces, de paysages ou de milieux naturels sous P'action
delhomme.
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d'ensemble. Cela est manifeste au niveau architectural et paysager. G'est aussi le cas au niveau
urbain. Muitiplication des constructions en dehors des bourgs, réalisation d'opérations déconnectées
de l'urbanisation existante, urbanisation linéaire le long des routes, partis d'aménagement stéréotypés
répondant a des effets de mode, sont autant des exemples des tendances qui, secteurs par secteurs,
conduisent & banaliser les paysages ruraux en général. Bien qu'il n'offre pas de larges panoramas et
que la forte présence de la forét limite I'étendue des transformations paysagéres, le paysage
communal n'est pas a I'abri de cette banalisation.

B La situation a Sainte-Eulalie-en-Born et le positionnement du PLU

Le diagnostic de territoire montre que Sainte-Eulalie-en-Born n'est pas étranger a cette question. Le
développement s'est en effet réalisé & partir d'un bourg de taille trés réduite par extension a coup de
lotissements qui, progressivement marquent lidentité du paysage viliageois, en particulier lorsque n'a
pas été considéré le rle des aménagements aux abords des axes de traversée.

Par ailleurs une part importante du développement a été permis par les zones constructibles en
dehors du bourg qui, si elles trouvaient leur origine dans la présence de bati rural, ont conduit a
développer des zones résidentielles constituées d'une juxtaposition de projets individuels le long des
voies. L'absence de sites d'intérét majeur ou d'une composition paysagére naturellement remarquabie
fimite lincidence de cette evolution. Elle demeure cependant dommageable d'un point de vue plus
général et influe sur la qualité du paysage.

Sans pouvoir agir de maniére significative sur la situation actuelle, le projet de PLU vise & ne pas
poursuivre les évolutions passées, en supprimant les zones constructibles en dehors du bourg et en
anticipant la maniére de traiter les abords des entrées de village au moyen des orientations
d'aménagement. A cela s'ajoute des dispositions réglementaires qui visent a orienter vers une plus
grande harmonie d’ensemble du paysage construit.

B Le risque de dénaturation du patrimoine bati

Dans l'étude d'un document d'urbanisme, deux considérations apparaissent souvent difficiles a
concilier voire contradictoires. Elles sont pourtant toutes deux inscrites dans les objectifs généraux
d'aménagement du territoire définis par l'article L.121-1 du code de l'urbanisme : le rencuvellement
urbain et la protection du patrimaine bati.

Appliqué sans discernement, le premier est en effet susceptible de faire disparaitre des éléments
remarguables de 'architecture, des traces importantes de I'histoire d'un territoire. Le second doit alors
étre clairement établi dans les objectifs communaux afin d'apporter une traduction réglementaire
concréte.

Cette démarche est a réaliser a deux niveaux. Le premier est celui du patrimoine reconnu du fait de
l'existence préalable d'une mesure de protection. Le second est celui du patrimoine identifié a
l'occasion du diagnostic de territoire.

A timage de ce qui doit étre fait pour tout projet de planification du territoire, cette analyse a été
réalisée & Sainte-Eulalie-en-Bom.

Localement, il n'existe pas d'éléments patrimoniaux identifiés en dehors des sites sensibles sur le plan
archéologique.

Le diagnostic de territoire a permis de s'accorder sur l'intérét de deux propriétés baties :
- Le manoir de Probert, batisse édifiée au 17° siécle.
- La maison bourgeoise de la fin du 19° siécle située au nord-ouest de I'église.

Afin d'assurer un suivi de l'évolution de P'ensemble constitué par les constructions et le parc
d'accompagnement, it a &t¢ décidé de les recenser au titre du 7° de larticle L.123-1 du code de
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furbanisme et d'établir des dispositions réglementaires spécifiques destinées a assurer leur protection
et favoriser leur mise en valeur.

4. Incidences sur le contexte humain

La question des incidences potentielles sur le contexte humain peut s'aborder de deux maniéres.
q p

La premiére est d'analyser la fagon dont les futures zones & urbaniser sont susceptibles d'étre
exposees aux sources de nuisances ou de risques identifiées & 'échelle du territoire communal.

La seconde est de vérifier si les projets que permet le document d'urbanisme ne sont pas de nature &
geneérer de nouvelles nuisances vis-a-vis des habitations existantes ou futures.

a. L'exposition aux nuisances et aux risgues

B Le risque inondation

L'éloignement entre les zones urbaines et d'urbanisation future et le courant de Sainte-Eulalie permet
d'exclure toute éventualité d'exposition au risque inondation.

B Le risque incendie de forét

Ainsi qu'il est exposé dans la premiére partie du rapport de présentation, la commune est concemée
par le risque d'incendie de foréi, identifié dans ie dossier départemental de risques majeurs arrété par
le Préfet le 26 mai 2005.

Conformement aux dispositions de l'article L.121-1 du code de 'urbanisme, le plan local d'urbanisme
doit déterminer les conditions permettant d'assurer la prévention des risques naturels prévisibles.

L'analyse de [I'état initial de Penvironnement communal montre que les zones urbaines et
d'urbanisation futures présentent une forte sensibilité au risque incendie de forét au regard de
I'étendue du massif forestier, ne donnant pas d'aliernative & une exposition des franges de
l'urbanisation & l'aléa incendie de forét. Sur le document graphique, le repérage des zones de contact
enire zones U ou AU et les espaces forestiers est relativement aisé. Ces zones de contact
correspondent aux terrains limitrophes de zone Nf. Des régles spécifiques d'implantation vis-a-vis des
fimites avec les terrains comportant des arbres résineux (source du risque), des dispositions visant a
réduire le risque de propagation du feu et une obligation de maintenir la possibilité d'accéder a la zone
de contact entre urbanisation et forét (accés des engins de lutte) ont été introduites dans le réglement.

Les dispositions s'appliquent réglementaires aussi en zone N, la forét de pins maritimes constituant
aussi I'environnement des zones d’habitat en dehors du bourg.

b. La production de nuisances nouvelies

En étant dans l'obligation de réaliser Pextension de la zone artisanale en continuité du bourg en
application des dispositions de l'article L.146-4, le plan local d'urbanisme doit anticiper le risque de
problémes de voisinage avec les zones d'habitat. Les orientations d'aménagement et le réglement de
zone AlUe ont été établies dans l'objectif de réduire la géne visuelle et sonore potentielle en prévoyant
un traitement des zones de contact entre ces deux vocations.
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L'analyse des incidences prévisibles du projet de plan local d'urbanisme sur I'environnement exposée
dans le chapitre précédent montre la place prise par le souci d'assurer lintégration du développement
communal dans le cadre naturel, urbanistique et paysager du territoire. Outre le maintien de la
dimension naturelle et forestiére qui s'impose du seu! fait des caractéristiques de la commune, ce
souci s'est exprimé au travers de la réflexion sur la maniére dont pouvait &tre envisagé un
développement urbain plus respectueux de lidentité des lieux et dun développement futur
recherchant une cohérence d'ensemble.

Au-dela des objectifs et intentions, établis dans le projet d’aménagement et de développement durable
du document d'urbanisme, il s'est agi de déterminer les traductions réglementaires adaptées & cette
volonté de préservation et de mise en valeur de 'environnement :

Bien que la faible importance de l'urbanisation facilite le respect des nécessités de I'équilibre
enire espaces naturels et espaces urbanisés, le projet de développement a &té établi dans un
souci d'utilisation économe du territoire, en recentrant tous les projets de développement au
niveau du bourg ;

Les zaones constructibles sont ainsi moins étendues dans le plan local d'urbanisme qu'elles ne
{'étaient dans le plan d'occupation des sols ;

Au niveau des zones d'extensions de l'urbanisation, les orientations d'aménagement sont
destinées a favoriser I'émergence d'un paysage urbain plus harmonieux, intégrant des
espaces verts plus vastes et plantés ;

Les milieux naturels les plus fragiles ont été intégrés en zone naturelle Ni. lis traduisent
Pattention portée sur leur évolution matérialisée par le site Natura 2000, le SDAGE, le projet
de SAGE et ie projet de site classé ;

Les espaces forestiers étant les premiers concernés par Pextension de ['urbanisation, il a été
tenu compte de la nécessité de traiter les limites entre urbanisation et forét en particulier dans
I'objectif de limiter les risques de propagation des feux de forét, mais aussi pour favoriser une
meilleure insertion des zones d'habitat dans leur environnement ;

Le reglement des zones constructibles a été précisé afin d'intégrer des dispositions en
matiére d'aspect des constructions et de traitement des espaces libres dans un objectif de
plus grande harmonie d'ensemble.
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Servitudes d'utilité publigue
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B Les servitudes d'utilité publique

Par courrier en date du 16 mars 2005, Monsieur le Préfet des Landes a transmis a la commune de
Sainte-Eulalie-en-Born le dossier comportant les informations que I'Etat est en mesure de porter 4 sa
connaissance, conformément a Particle L.121-2 du code de l'urbanisme.

Ce dossier comporte en particulier ia liste des servitudes d'utilité pubiique s'appliquant sur le territoire.
Conformément & l'arficle R.123-14, cefte information a été reportée dans les pigces annexes du
dossier de PLU.
Il s'agit des :
1. Servitudes relatives & la protection des bois et foréts soumis au régime forestier pour la forét
domaniale de Sainte-Eulalie.

2. Servitude de protection du site inscrit généralisé des étangs landais Nord s'étendant sur foute
la partie du territoire de la commune située a l'ouest de ia RD 652.

Servitude aux abords des champs de tir s'appliquant au Gentre d'Essais des Landes.
4. Servitude concernant les carriéres et mines de la concession de Parentis.

5. Servitudes relatives aux transmissions radioélectriques concernant la protection des centres
de réception contre les perturbations électromagnétiques pour les centres de Mimizan et de
Sainte-Eulalie-en-Born.

6. Servitudes relatives aux transmissions radioélectriques pour les centres de Mimizan et de
Sainte-tulalie-en-Born et le faisceau hertzien Biscarrosse — Pic du Midi.

7. Servitudes relatives aux communications téléphoniques et 1élégraphiques (cable Biscarrosse /
Saint-Vincent-de-Tyrosse passant le long de la RD 87 puis le long du chemin communal de
Maylis)

B Leur prise en compte dans ie PLU

La forét soumise au régime forestier est entidrement dans le Cenire d'Essais des Landes. Elle est
donc en zone naturelle.

Pour la servitude de site inscrit, il a été tenu compte de I'évolution programmeée en site classé et site
inscrit. Le projet de site classé a servi de base a la nouvelle délimitation des espaces remarquables au
titre des articles L.146-6 et R.146-1 du code de {'urbanisme. Le futur site inscrit est entiérement en
zone naturelie.

Le Centre d'Essais des Landes est en secteur de zone naturelfe.

Le projet de plan local d'urbanisme n'est pas susceptible d'avoir d'incidences sur les servitudes
relatives & la concession miniére aux transmissions radioélectriques ou aux communications
téléphoniques et télégraphiques.
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Déroulement de la procédure
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B Les documents d'urbanisme anitérieurs

Le plan d'occupation des sols de Sainte-Eulalie-en-Born a été approuvé par Monsieur le Préfet des
Landes le 9 décembre 1977. Il a fait I'objet de trois modifications les 14 février 1980, 14 décembre
1983 et 29 septembre 1986.

La premiére révision du plan d'occupation des sols de Sainte-Eulalie-en-Born a été approuvée par
déliberation du conseil municipal du 4 décembre 1996. Il a fait 'objet de deux modifications les 30
septembre 1998 et 1° juillet 2009.

B La prescription de la procédure

Par délibération en date du 23 juillet 2003 complétée par la délibération du 1° octobre 2003, le conseil
municipal a prescrit la révision de son document d'urbanisme et ainsi engagé sa transformation en
plan local d'urbanisme selon les modalités de la loi du 13 décembre 2000 relative & la Solidarité et au
Renouvellement Urbain. La défibération a fixé les modalités de ia concertation conformément aux
articles L.123-6 et L.300-2 du code de l'urbanisme.

@ L'éfablissement du projet communal

Les grandes orientations d’aménagement formalisées dans le PADD ont été présentées au conseil
rnunicipal et débattues lors de la seance du 22 septembre 2004.

B La concertation

La concertation prévue par Particle L.300-2 du code de l'urbanisme s'est effectuée tout au long de
I'élaboration du projet. Elle s’est matérialisée par :

» Paffichage de la délibération des 23 juillet 2003 et 1° octobre 2003,

* Pouverture d’un cahier d’observations,

* lamise a disposition des différentes piéces du projet au fur et & mesure de leur élaboration,

* la possibilite offerte de rencontrer le Maire pour les associations et toutes les personnes
concernées par la procédure.

L'avancée du projet a été présentée a I'ensembie de la population & Foccasion :
- de deux réunions publiques qui se sont tenues les 3 décembre 2004 et 9 décembre 2005 ;
- des bulletins municipaux de février 2004, décembre 2005 et mai 2009.

Ces échanges avec la population ont permis d'exposer les grandes modifications intervenant &
l'occasion du passage du plan d'occupation des sols au plan local d'urbanisme, en particulier en ce qui
concerne les limitations de possibilités de batir en dehors du bourg.

Les seules observations formulées l'ont été de la par de personnes souhaitant obtenir la
constructibilite de terrains leur appartenant, tout particuliérement au niveau du bati épars. Les
réunions publiques et les documents mis a la disposition du public ont permis de donner la position du
projet de document d'urbanisme qui est de recentrer le développement autour du bourg, ce qui n'a pas
permis de donner une suite favorable & ces demandes.

B La participafion des personnes publiques assocides

Deux réunions spécifiques ont ét¢ organisées avec la Direction Départementale des Territoires et de
la Mer :

- Le 28 septembre 2005 afin de préciser les modalités d'application de 'article L.146-4 du code
de l'urbanisme (possibilités d'extension de l'urbanisation en fonction des différentes zones
béties existantes).
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- Le 30 mars 2010 afin de demander une reprise de l'information préfectorale relative au risque
inondation & prendre en compie dans le dossier de plan local d'urbanisme.

Une réunion d'association des personnes publiques associées a été organisée le 8 ociobre 2010. Y
ont &té conviés :

Y ont &té conviés :
- Le conseil régional — absent
- Le conseil général représenté par Madame HOULLIER de la Direction de l'aménagement

- Le Préfet représenté par Monsieur FARGUES (DDTM — Service Aménagement et Habitat) et
Monsieur DE PELLEGRIN (DDTM — UTA de Parentis)

Le Président de la Communauté de Communes des Grands Lacs — excusé

- Le Président de la Chambre d'Agriculture — Absent

Le Président de la Chambre de Commerce et d'industrie - Absent

Le Président de la Chambre des Métiers représenté par Monsieur ZUAZNABAR
- Le Président de la Section Régionale de la Conchyliculture — absent

Ont été de plus invités :

Le Président du Pays Landes Nature Céte d'Argent représenté par Monsieur TESTUD
- Lacommune de Pontenx-les-Forges représentée par Monsieur BILLAC, Maire

- Lacommune de Gastes représeniée par Monsieur PELAT, Adjoint

- Lacommune de Sanguinet représentée par Monsieur RAMEAU, Adjoint

- Le Président de la Communauté de Communes de Mimizan, représenié par Monsieur GUY
vice-Président et Adjoint au Maire de Mimizan

- le centre de secours de Mimizan, représenté par Monsieur DUHOURQUET
- L'association SEPANSO Landes, représentée par Madame CAULLET
- L'associafion Bien Vivre au Pays de Born, représentée par Madame AICARD/

Parmi les autres communes voisines invitées, les communes de Saint-Paul-en-Born et d'Aureilhan ont
&té excusées.

Cette réunion a permis de présenter le proiet de plan local d'urbanisme et de le soumetire a Pavis des
participants. Les grandes orientations ont été actées, seuls quelques points de détail ayant donné lieu
a des observations,

B8 L'arrét du projet

Le projet ainsi élaboré a été présenté au consell municipal pour &tre arrété lors de sa séance en date
du 1° décembre 2010.

B L’avis de Ja Commission Départementale de la Nature, des Paysages et des Sites

Le projet de plan local d'urbanisme arrété a été présenté a la Commission Départementale de Ia
Nature, des Paysages et des Sites lors de sa séance du 15 décembre 2010.

La commission a émis un avis favorable & l'unanimité aux titres de l'extension de I'urbanisation et du
classement des espaces boisés classés.
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B La consultation des services

En application de Particle L.123-9 du code de l'urbanisme, par courrier en date du 31 décembre 2010,
la commune de Sainte-Eulalie-en-Born a adressé le projet de PLU arrété par délibération en date du
1° décembre 2010 aux personnes publiques associées :

Préfet

- Conseil Général

- Conseil Régional

- Chambre d’Agricuiture

- Chambre de Commerce et d'Industrie

- Chambre des métiers et de ['Artisanat

- Président de la Communauté de Communes des Grands Lacs
- Section Régionale de la Conchyliculture 4 Gujan-Mestras

La consuliation s'est déroulée durant 3 mois, du 5 janvier (date de réception du dossier en Préfecture)
au 5 avril 2011.

Par ailleurs, e projet concernant une commune forestidre et prévoyant la réduction d'espaces
forestiers, en application de Pl'article R.123-17, la commune a consulté le Centre Régional de la
Propriété Forestiére (CRPF Aquitaine & Bordeaux). Cette consultation s'est déroulée durant 2 mois, du
10 février au 10 avril 2009. En I'absence de réponse de la part du CRPF dans les deux mois, son avis
est réputé favorable.

A tissue des délais de consultation, la commune a regu les avis de 3 organismes.

Par ordre d'arrivée, il s'agit :
1. De la Communauté de Communes des Grands Lacs : courrier en date du 11 janvier 2011.
2. De la Préfecture : courrier en date du 4 avril 2011.
3. Dela Chambre d'Agriculture : courrier en date du 5 avril 2011.

La communauté de communes et la Chambre d'Agriculture ont émis un avis favorable.

lLa Préfecture a souligne la qualité globale du document dans sa prise en compte des enjeux
environnementaux et de maitrise de l'urbanisation. Il a ensuite fait des observations sur des points de
détail qu'il convient de préciser.

Aprés analyse, il est apparu que ces observations pourraient étre prises en compte a lissue de la
procédure du PLU, ce qui, afin de parfaire linformation du public & l'occasion de I'enquéte publique, a
amené la commune & préciser le sens des ajustements & apporter au projet, préalablement & son
approbation, grace a un tableau d'analyse qui a été joint au dossier d'enquéte publique.

& L'enquéte publique

Par arrété en date du 2 mai 2011, le maire a prescrit l'enquéte publique.

Le projet de plan local d'urbanisme a été mis & l'enquéte publique du 23 mai au 23 juin 2011.

A lissue de I'enquéte, le commissaire enquéteur a donné un avis favorable tel qu'il a été présenté a
enquéte publique en ['assortissant de trois recommandations dont une ne concernant qu'un aspect
materiel indépendant du document d'urbanisme (mise & jour du cadastre).

Plan Local dUrbanisme de Saatte-EulaBe-enlBom -Rapport de présentation/ 99



B L'approbationdu PLU

Le projet de PLU a été représenté au conseil municipal le 7 septembre 2011.

L es adaptations envisagées & la suite de la consultation des services ont éié intégrées, & savoir :

1. dans le rapport de présentation :

Complément d'information relatif au classement de |la parcelle 344 dans la zone Usl du
bord du lac, au sud du port lacustre.

Précisions concernant les coupures d’urbanisation définies au titre de Particle 1..146-2 du
code de l'urbanisme.

Précision relative au périmetre du secteur Utl qui englobe le camping municipal ainsi que
l'espace aménage pour I'accueil des camping-cars, des colonies et le regroupement des
vacanciers en cas d’incident climatique.

Mise en concordance des données relatives a la superficie de la zone agricole.

Ajout de linformation relative au risque retrait et gonflement des argiles et au risque
sismigue.

2. surle réglement :

Madification du libellé de Varticle 2 de la zone N relatif & la typologie des constructions
concernees par les possibilités de changement de destination.

Limitation des possibilités de plantations aux feuilfus peu combustibles dans le secteur de
recu! fié a la prise en compie du risque incendie de forét.

Correction d’une erreur de frappe en zone Ut.

Simplification de la rédaction de l'article 7 du réglement de zone Uh.

Aprés avoir verifié que les adaptations préconisées par le commissaire engquéteur ne remettaient pas
en cause I'économie générale du PLU définie par le PADD, les résultats de l'enquéte publique ont

conduit & :

i. Léger déplacement de l'emplacement réservé V4 afin de mieux se conformer & la
configuration des lieux.

2. Dans la définition de la zone AUe, remplacement de « activités de services » par « activités de
bureaux » plus conforme & l'article R.123-9 du code de l'urbanisme,

Le PLU ainsi adapté a éte approuvé par délibération en date du 7 septembre 2011 puis adressé au

Préfet.
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Landes

Plan Local d'Urbanisme
1° Révision simplifiée

Rapport de présentation de la révision simplifiée

Vu pour étre annexé a la délibération
du Conseil Municipal en date du 5 septembre 2012
et inséré dans le plan local d’urbanisme approuvé le 7 septembre 2011

Le Maire

Atelier d'environnement et d'urbanisme
14, rue du Vicomte

40140 SOUSTONS
Tél : 05 58 41 38 67
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l. Le PLU en vigueur

Le plan local d'urbanisme a été approuvé par délibération du 9 septembre 2011.
Ses grands objectifs exposés dans le projet d'aménagement et de développement durable sont :

B Au titre de I'équilibre du développement de la commune :
1. Placer le développement communal dans le cadre de laménagement du territoire communautaire

2. Poursuivre Paccueil de nouveaux habitants
3. Recentrer le projet au niveau du bourg autour des éguipements publics
4

Maintenir la dimension naturelie du territoire

B Au titre de |a diversité et la mixité des fonctions urbaines :
1. Assurer un développement structuré du bourg

2. Favoriser le rle des pdles centraux dans l'organisation urbaine

3. Le renforcement de la structure économique communale

B Au titre de la préservation de l'environnement :
1. Confirmer la protection des espaces naturels au niveau d’un vaste territoire littoral en grande partie
couvert par une zone militaire

2. Orienter vers un développement urbain mieux intégré a I'environnement, dans un objectif
d’espaces batis plus gualitatifs

3. Tenir compte des sources de risques
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ll. L'objet de la procédure de révision simplifiée.

A. L‘o_rigine du projet

Le PLU approuvé en 2011 a défini les possibilités de développement de I'urbanisation au niveau de quatre
secteurs du bourg pour lesquels des orientations d’aménagement ont défini les grands principes
d'organisation a respecter au moment de I'ouverture a I'urbanisation qui ne peut se faire que sur la base
d’opérations d’aménagement d’ensemble.

Parmi eux, la zone AUh2 est destinée a envisager I'extension du bourg vers le sud-ouest, dans le
prolongement d’un projet qui était prévu sur une zone U du plan d’occupation des sols.

Ce premier projet qui était congu en conformité avec les objectifs du plan local d’urbanisme ne s’est pas
concrétisé, laissant une zone Uh d’environ 2 ha non équipée et constructible sans orientations
d’aménagement, alors que 'aménagement de la zone AUh2 prévoit une liaison.

Suite a l'approbation du plan local d'urbanisme, un projet d’aménagement respectant les orientations
d’aménagement définies pour le secteur AUh2 a été présenté a la commune. [l a révélé que le périmeétre de
la zone AUh2 ne correspondait pas exactement au périmétre de la zone étudiée pour les orientations
d’aménagement au niveau de sa limite ouest. En définissant un espace trop étroit, le secteur AUh2 ne
laisse pas la possibilité de tracer la voie et de desservir des constructions de part et d’autre depuis la route
de I'Océan ainsi que le prévoient les orientations d’'aménagement.

[l résulte de cette situation qu'il n’est pas possible d’envisager 'aménagement de la zone AUN2 tel que cela
a été prévu et que la cohérence plus générale de I'aménagement de I'extension nord-ouest du bourg n’est
pas garantie.

B. La procédure engagée

La commune de Sainte-Eulalie-en-Born est dotée d'un plan local d'urbanisme.

Le projet de développement structuré de I'urbanisation du bourg fait partie des enjeux définis par le projet
d’aménagement et de développement durables, pour le développement futur en général, et pour la partie
nord-ouest du bourg en particulier.

Les dispositions s’appliquant a ce secteur du bourg ne permettant pas de garantir e respect de cet objectif,
il convient d’adapter e document d’urbanisme pour :

* Mettre en concordance la limite ouest de la zone AUh2 avec 'aménagement tel qu'il a été prévu.

* Assurer la cohérence de I'aménagement d’ensemble du secteur en englobant tous les terrains
disponibles.

Pour cela, il faut :

1. Décaler la limite ouest de la zone AUh2 de 20 métres, ce qui revient a intégrer 2700 m? de zone Nf
en zone AU.

2. Rattacher a la zone AUN2 les terrains libres situés a I'est et classés en zone Uhc
3. Etendre les orientations d’aménagement a I'ensemble de la zone AUN2 ainsi définie.

S'agissant d'une procédure modificative du document d'urbanisme concernant en partie une zone N,
l'article L.123-13 du code de l'urbanisme impose d'utiliser une procédure de révision. S'agissant d'une
adaptation destinée a garantir un aménagement cohérent de I'urbanisation future de la partie sud-ouest du
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bourg dans le respect des objectifs du PADD, elle présente un caractére d'intérét général. La procédure de
révision simplifiée peut alors étre utilisée.

C. L'établissement du dossier

1. Les données préalables

Le présent rapport de présentation de la procédure de révision simplifiée a pour objectifs de présenter la
procédure engagée, d'exposer les motifs urbanistiques de sa réalisation et d'évaluer les incidences
environnementales de la modification d'occupation des sols ainsi permise.

Les motifs urbanistiques résultent du PLU de 2011 qui a prévu la possibilité d’étendre I'urbanisation du
bourg vers le sud-ouest au niveau des zones AUh1 et AUh2 en concevant une structuration d’ensemble de
la zone urbaine.

S’y ajoutent "labandon du projet initialement prévu auquel faisait référence le PADD qui suppose d’étendre
les orientations d’'aménagement, et I'avant projet de lotissement qui concerne la zone classée initialement
en zone AUh2 et figure dans la notice de présentation de I'opération.

2. Le contenu du dossier

L e dossier de révision simplifiée est composé :
1. durapport de présentation,
2. d'un extrait de document graphique du PLU montrant ta situation actuelle et la situation projetée,

3. de la notice de présentation de l'opération qui repose, d’une part, sur les orientations
d’aménagement adaptées a I'ensemble de la zone AUh2 et, d’autre part, sur l'avant projet
d’aménagement de la partie ouest de la zone AUh2 redéfinie qui va constituer la premiére phase
d'aménagement.

A l'issue de la procédure, le dossier du plan local d’'urbanisme est complété avec :

¢ Le présent rapport de présentation inséré dans les dossiers du pfan local d’'urbanisme approuvé le
9 septembre 2011 ;

¢ Le retirage du plan 4.3 du document graphique sur lequel a été réalisé la modification du zonage
de la zone AUh2, remplagant le plan 4.3 précédent ;

¢ Leretirage des orientations d'aménagement.

D. Les étapes de la procédure

La révision simplifiée a été prescrite par délibération du conseil municipal en date du 4 avril 2012. La
délibération a fixé tes modalités de la concertation conformément aux articles L.123-6 et L.300-2 du code
de l'urbanisme.

La procédure prévoyant une réduction des espaces forestiers, conformément a I'article R.123-17 du code
de 'urbanisme, par courrier en date du 30 avril 2012, le maire a adressé le dossier du projet au Centre
National de la Propriété Forestiere (Délégation Aquitaine, CRPF) pour solliciter son avis.

La réunion d'examen conjoint du projet par les personnes publiques associées prévue a l'article R.123-21-1
du code de I'urbanisme a été organisée le 16 mai 2012. Au préalable, la commune avait adressé a chaque
organisme convoqué le projet du dossier de la révision simplifiée. Aucune des personnes publiques
associées convoquées ne s'est présentée a cette réunion et aucun avis écrit n'a été transmis a la
commune. Le procés verbal de la réunion a été joint au dossier d'enquéte publique.
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Par arrété en date du 30 mai 2012, Monsieur le Maire a prescrit I’'enquéte publique. Elle s’est déroulée du
25 juin au 25 juillet 2012. A lissue de l'enquéte, dans son rapport et ses conclusions, le commissaire
enquéteur a émis un avis favorable en I'assortissant d’'une réserve. Le commissaire enquéteur a en effet
jugé inappropriée I'extension vers I'est de la zone AUh2 sur |a partie actuellement non urbanisée de la zone
Uhc, extension destinée a garantir une urbanisation d’ensemble cohérente, basée sur des orientations
d’aménagement. Pour fonder sa réserve, il fait état de l'existence d’un permis de construire pour trois
maisons et d’un certificat d’urbanisme positif pour 23 maisons sur cette partie est de la zone, jusque-la en
Uhc et rattachée en AUh2 dans le cadre de la révision simplifiée. Or, d’une part, le projet ne fait pas
obstacle a ’exécution du projet accordé de trois constructions. D'autre part, il maintient la constructibilité de
la partie faisant I'objet du certificat d’urbanisme positif, tout en I'assortissant de regles visant a assurer la
cohérence globale de I'aménagement de cette partie d’extension du bourg. Sur ce sujet, le commissaire
enquéteur fait une confusion entre le certificat d’'urbanisme et le permis de construire, piéces qu'il qualifie
par erreur de documents d’urbanisme. Il doit étre en effet rappelé que I'obtention d'un certificat d’'urbanisme
positif ne préjuge pas des contraintes réglementaires qui s'imposeront lors de Pinstruction de la demande
de l'autorisation d’urbanisme (permis de construire ou permis d’aménager notamment). Contrairement a ce
qu’indigue le commissaire enquéteur, le projet n'ignore pas les permis et certificats en cours, f'instauration
de nouvelles dispositions réglementaires pour les demandes futures étant de la compétence de la
commune.

Aprés avoir analysé les conclusions du commissaire enquéteur, considérant qu’il n’y avait pas lieu de
modifier le projet tel qu’il avait été présenté, le conseit municipal a approuvé la premiére révision simplifiée
du plan local d'urbanisme par délibération en date du 5 septembre 2012.
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La justification du projet
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lll. Caractéristiques du projet

A. Objet

Ajustement du périmétre de la zone AUh2 prévue pour I'extension sud-ouest du bourg afin :

1. D’élargir sa partie ouest pour la faire correspondre aux orientations d'aménagement définies dans
le PLU approuvé ;

2. D'intégrer les terrains libres situés a l'est, classés en zone Uhc, et y étendant les orientations
d’aménagement.

Ces ajustements sont destinés a assurer une cohérence de I'aménagement de cette extension du bourg.

1. Situation générale

Au sud-ouest du bourg.
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2. Délimitation

Site délimité :
- Ausud par la route de I'Océan et le premier rang de terrains batis le long de cette voie ;
- Alest par 'urbanisation existante

- Aunord et a I'ouest par des terrains forestiers.

3. La desserte du site

Le site du projet est directement accessible depuis la route de I'Océan pour sa partie ouest (partie déja
classée en zone AUh2 dans le plan local d'urbanisme approuvé) et par un chemin d'accés aux maisons
situées au-dela du terrain pour la partie est (partie classée en zone Uhc dans le POS approuvé et rattaché
a la zone AUh2 dans le cadre de la révision simplifiée).

B. Les modifications entreprises

Les modifications entreprises ne concernent que deux piéces du document d’urbanisme, le document
graphique et les orientations d’aménagement.

1. Sur le document graphique

- Extension de la zone AUh2 vers I'ouest pour une superficie de 2700 m? sur la zone Nf limitrophe ;

- Intégration de 2,4 ha de zone Uhc dans la zone AUh2.

2. Sur les orientations d’aménagement

Extension des orientations d'aménagement a ’ensemble de la zone AUh2 ainsi définie.
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IV. Etat des lieux

La zone AUh2 concerne des terrains libres a vocation forestiéere de la partie sud-ouest du bourg, cété nord
de la route de I'Océan.

Dans ce secteur du bourg, I'urbanisation s’est faite de maniére spontanée par ajout progressif de nouvelles
maisons le long de la voie existante qui, avant la création du centre d'essais des Landes dans les années
60, permettait de rejoindre la plage.

Route de I'Océan Urbanisation linéaire Secteur d’extension de I'urbanisation refenu Centre dv bourg

L'extension de l'urbanisation envisagée dans cette partie du bourg vise a donner de I'épaisseur a la
structure urbaine et assurer une organisation d’ensemble autour d'une voie de bouclage depuis la route de
I'Océan.

Dans la version initiale du projet, I'ensemble des terrains libres avaient été intégré dans une zone AU mais,
au moment ou I'élaboration du plan local d’urbanisme était en voie de finalisation, un projet d’aménagement
a été autorisé dans la partie est de ce périmétre qui était déja en zone U dans le plan d’occupation des
sols. Cette circonstance a conduit & maintenir la partie objet du projet en zone U dans le plan local
d'urbanisme et a envisager sa continuité vers I'ouest grace a la zone AUh2 définie sur le restant du secteur
qui était en zone N du plan d'occupation des sols. Le projet autorisé répondait en effet aux enjeux
d'aménagement d'ensemble souhaités pour ce secteur du bourg.
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V. Analyse urbanistique et environnementale du projet

Deux circonstances justifient la procédure engagée.

La premiére est que le projet autorisé ne s'est pas concrétisé. |l en résulte que plus de 2 ha de terrains
libres se trouvent en zone U immédiatement constructible, sans obligation de liaison avec la zone AUh2,
alors que, parallelement, les orientations d’aménagement de la zone AUh2 obligent a la création de cette
liaison coté ouest. 1l en résulte un risque important de manque de cohérence d’ensemble, en contradiction
avec les objectifs du plan local d'urbanisme.

La seconde est que le projet d'ouverture a I'urbanisation de la zone classée AUh2 a révélé une erreur de
report du contour de la zone par rapport aux perspectives d’aménagement envisagées, avec une partie
ouest trop étroite. La conséquence est que le projet ne peut correspondre aux orientations d’aménagement.

La révision simplifiée vise a corriger cette situation préjudiciable a la qualité de I'urbanisation future en
rétablissant |a situation telle qu’elle était initialement prévue, a savoir assurer un aménagement d’ensemble
de tous les terrains libres de cette extension du bourg dans le respect des orientations définies.

Par rapport au plan local d’urbanisme approuvé en septembre 2011, cela se traduit par des ajustements
minimes :
e La correction de la limite ouest conduit a intégrer en zone AU, 2700 m? de terrain de la méme
parcelle boisée.

¢ Le reclassement en zone AU de terrains en zone U conserve le principe de constructibilité tout en
imposant que I'ouverture a 'urbanisation se fasse dans le cadre d'un aménagement d’ensemble
tenant compte des liaisons et bouclage a assurer et anticipant des extension a long terme.

C'est le sens des orientations d'aménagement qui ont été étendues a I'ensemble de la zone AUh2.

Par rapport au plan local d’urbanisme approuvé en 2011, ces ajustements n’ont pas d’'incidences notables
sur I'environnement.
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